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Erkenntnisse im Überblick 

Die Mietverträge auf dem Schlachthofareal zwischen der Stadt Zürich und 

den drei Hauptmieterinnen Schlachtbetrieb Zürich AG (SBZ AG), Metzgerei 

Angst AG und Frischeparadies Zürich enden per 2029. Der Stadtrat von Zü-

rich will die Nutzung für das Areal nach Ende 2029 frühzeitig klären. In einem 

Strategieprozess wurden mögliche Nutzungsvarianten für das Areal erarbei-

tet und geprüft. Diese umfassen sowohl eine Weiterführung 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 für die weiteren Planungsschritte und politischen Ent-

scheidungen. 

Für die Erarbeitung der Nutzungsvarianten wurden sechs Grundsätze (siehe 

Kapitel 3.1) formuliert. Die Grundsätze bilden die zentralen Erkenntnisse aus 

den umfangreichen Vorabklärungen (siehe Kapitel 2) für die Nachnutzung 

des Schlachthofareals sowie die Ergebnisse der Workshops im Rahmen der 

öffentlichen Mitwirkung ab und waren massgeblich für die Erarbeitung der 

Nutzungsvarianten:  

— Grundsatz 1 «Mehrwert für das Quartier schaffen»  

— Grundsatz 2 «Platz für urbanes Gewerbe gewährleisten»  

— Grundsatz 3 «Entwicklung mit und ohne Schlachtbetrieb aufzeigen»   

— Grundsatz 4 «Städtische Nutzungen prüfen (Freiraum, Schule, Wohnen)»  

— Grundsatz 5 «Denkmalschutz berücksichtigen»  

— Grundsatz 6 «Synergien mit der Nachbarschaft nutzen»  

Auf Basis dieser sechs Grundsätze wurden zwei Areal-Positionierungen 

(siehe Kapitel 3.2) abgeleitet. Die Positionierung «Arbeiten» knüpft an den 

bestehenden Nutzungsfokus mit produzierendem Gewerbe an und stärkt 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-

fältigeren Nutzungen und einem geringeren Anteil an Geschossflächen für 

Arbeitsnutzungen. 

Ausgehend von diesen zwei Positionierungen wurden vier Variantengruppen 

(siehe Kapitel 3.3) formuliert, die sich hinsichtlich ihrer inhaltlichen Stoss-

richtung, dem Verdichtungspotenzial, der räumlichen Gliederung, dem Grad 

der Arealöffnung und der möglichen Nutzungsoptionen unterscheiden. Für 

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-

fangreichen verwaltungsinternen Bewertung unterzogen und mit externen 

Fachexpertinnen und Fachexperten sowie mit der Öffentlichkeit diskutiert 

(siehe Kapitel 3.3.6). Als Resultat zeigt sich eine Präferenz sowohl der Fach-

leute wie der Vertreterinnen und Vertreter der Öffentlichkeit für vier konkrete 

Nutzungsvarianten 

für Nachnutzung ab 

2030   

Sechs Grundsätze 

als Grundlage für 

Nutzungsvarianten  

Zwei Positionierun-

gen 

Vier Variantengrup-

pen, 20 Nutzungs-

varianten 

Fazit: vier Varian-
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Nutzungsvarianten aus drei verschiedenen Variantengruppen. Die Varian-

tengruppe «Arbeiten Plus» und die dazugehörigen Nutzungsvarianten wur-

den aufgrund ihrer zu hohen baulichen Dichte verworfen.  

Die vier favorisierten Nutzungsvarianten (siehe Kapitel 3.6) umfassen ein 

breites Spektrum an baulichen Dichten und möglichen Nutzungen mit und 

ohne Schlachtbetrieb. Bei allen vier Nutzungsvarianten wird die Wichtigkeit 

von grösseren Freiräumen für das Quartier betont. Wohnnutzungen werden 

in allen vier Varianten gegenüber den anderen städtischen Nutzungsansprü-

chen Gewerbe und Industrie, Schulen und Freiräume 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 

zusätzlich kleinere Gewerbeflächen und im Südwesten ein dem Quartier 

zugewandter Freiraum. Das Verdichtungspotenzial und die Arealöffnung 

sind eingeschränkt. Diese Nutzungsvariante lässt aufgrund der geringfü-

gigen baulichen Veränderungen zahlreiche Optionen für spätere 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 

städtisches Areal realisiert. Anstelle des bisherigen Schlachtbetriebs ent-

steht ein grosser, identitätsstiftender Freiraum. Dieser ist umgeben von 

grosszügigen Flächen für Arbeitsnutzungen. Ergänzend wird im Südwes-

ten des Areals eine städtische Schule sowie ein kleiner Freiraum ange-

ordnet. Die historische Schlachthalle wird verstärkt für publikumsorien-

tierte Nutzungen geöffnet. Das Areal wird für das Quartier vollumfänglich 

zugänglich gemacht.  

— In der Nutzungsvariante «Park City light» (siehe Kapitel 3.6.3) entsteht, 

wie in der Variante «Mix», an Stelle des weggezogenen Schlachtbetriebs 

ein grosszügiger Freiraum. Dieser wird mit je einem weiteren Freiraum 

auf der Wohnparzelle im Südwesten und der nordöstlichen Arealecke er-

gänzt. Auf diese Weise entsteht ein zusammenhängender und diagonal 

durch das Areal verlaufender Freiraum, der den Kern der Nutzungsvari-

ante bildet. Ergänzend werden kleinere Flächen für Arbeitsnutzungen an-

geboten. Wie in der vorherigen Variante wird die historische Schlachthalle 

verstärkt für publikumsorientierte Nutzungen geöffnet sowie das Areal für 

das Quartier vollumfänglich zugänglich 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 städtisches Areal. Mit der vertikalen Stapelung von Nutzun-

gen werden neue Flächen für Gewerbe und Industrie sowie eine neue 

Schule geschaffen. Wie in den vorherigen Varianten wird die historische 

Schlachthalle verstärkt für publikumsorientierte Nutzungen geöffnet so-

wie das Areal wird für das Quartier vollumfänglich zugänglich.  

Breites Lösungs-

spektrum mit Über-

schneidungen 

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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tig, wird im Bericht auf dieses zweite Dokument verwiesen. 
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1. Einleitung 

1.1 Ausgangslage und Ziel 

Die Stadt Zürich ist Grundeigentümerin des Schlachthofareals und befasst 

sich seit längerem mit seiner zukünftigen Entwicklung. 

Im Jahr 2012 wurde im Auftrag der Stadt Zürich durch das Büro Diener Die-

ner Architekten aus Zürich eine strategische Planung zur betrieblichen, bau-

lichen und stadträumlichen Entwicklung des Schlachthofareals erarbeitet 

(STRB Nr. 1281/2012). Daraus resultierte eine Verlängerung der Mietver-

träge mit den drei Ankermietern (SBZ AG, Metzgerei Angst AG und Frische-

paradies) bis 2029. Für die Weiterentwicklung und Nutzung des Areals nach 

diesem Zeitpunkt sollten bis spätestens 2025 weitere strategische Entschei-

dungsgrundlagen erarbeitet werden.  

Im Jahr 2018 beauftragte der Stadtrat die Stadtverwaltung damit, ebendiese 

strategischen Entscheidungsgrundlagen sowie Varianten für die Nutzung 

des Schlachthofareals nach 2029 zu erarbeiten. Unter der Leitung der Stadt-

entwicklung Zürich wurden die relevanten Rahmenbedingungen und Poten-

ziale des Areals geklärt und der Bedarf nach städtischen Nutzungen ermit-

telt. Auf dieser Basis wurden mögliche Nutzungsvarianten mit groben 

Flächen- und Volumenabschätzungen – mit und ohne Schlachtbetrieb – er-

arbeitet, verglichen und bewertet, damit die längerfristige Nutzungsausrich-

tung bestimmt werden kann. Der vorliegende Bericht dokumentiert den Ab-

schluss dieser Abklärungen Ende 2021. Er dient der Wissenssicherung der 

Erkenntnisse sowie als Grundlage für die weiteren Entwicklungsschritte des 

Areals 

Auf Basis der vorliegenden Erkenntnisse kann in einem nächsten Schritt im 

Rahmen einer Testplanung ein konkretes städtebauliches Bebauungskon-

zept erarbeitet werden.  

1.2 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 Fläche von 

rund 52'500 m2. Das Centravo-Areal am nordwestlichen Rand des Gevierts 

ist nicht Teil der vorliegenden Betrachtung. Es wird zudem für 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 unabhängige Planung für die Realisierung 

der neuen Wache West für Schutz und Rettung Zürich (SRZ) sowie für einen 

Neubau des Stadtarchivs statt.  

 

 

 

 

 

Strategische  

Planung 2012 

Nutzungsstrategie 

2018 - 2021 

Grundlage für zu-

künftige Planungen 

Perimeter 
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Abbildung 1    Perimeter Schlachthofareal ohne Centravo-Areal, EBP/UC’NA 2021  
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2. Rahmenbedingungen und weitere Abklärungen 

2.1 Planungsrecht  

Im 2017 festgesetzten regionalen Richtplan1 (RRP) ist das Schlachthofareal 

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

der langfristigen Sicherung von ausreichend grossen, zusammenhängenden 

und gut erschlossenen Flächen für Arbeitsnutzungen wie produktionsorien-

tierte gewerblich-industrielle Nutzungen, Handel, Bildung, Forschung, Logis-

tik, Gütergrossverteiler und Dienstleistungen. Der RRP sieht für das Areal 

neben dem Schlachthof ergänzend produzierendes Gewerbe oder öffentli-

che Bauten und Anlage sowie Freiraum vor. 

 

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

Innerhalb des Bearbeitungsperimeters stehen die allermeisten Bauten und 

Anlagen sowie Umgebungsflächen unter kantonalem Denkmalschutz2 

(1981, siehe Abbildung 3). Gemäss der kantonalen Denkmalpflege handelt 

es sich um «eine der letzten erhaltenen schweizerischen Originalschlacht-

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

dem handelt es sich um die erste moderne Schlachtanlage der Schweiz mit 

Bandschlachtung.» Die Stadt Zürich unterliegt der Selbstbindung3 gemäss  

§ 204 Planungs- und Baugesetz4 (2019).  

 

 
1 Kanton Zürich, Regionaler Richtplan Stadt Zürich, 21.6.2017 (RRB Nr. 576/2017).  

2 Regierungsrat des Kanton Zürichs vom 12. August 1981 (RRB Nr. 3048/1981). 

3 «Staat, Gemeinden sowie jene Körperschaften, Stiftungen und selbständige Anstalten des öffentlichen und 

privaten Rechts, die öffentliche Aufgaben erfüllen, haben in ihrer Tätigkeit dafür zu sorgen, dass Schutz -ob-

jekte geschont und, wo das öffentliche Interesse daran überwiegt, ungeschmälert erhalten bleiben (§ 204 

des Planungs- und Baugesetzes, PBG, LS 700.1). Als Eigentümerin von Bauten und Anlagen untersteht die 

Stadt Zürich dieser sogenannten Selbstbindung, selbst wenn die Objekte weder unter Schutz gestellt noch 

im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler oder überkommunaler Bedeu-

tung aufgeführt sind» (Auszug aus dem STRB Nr. 0621/2015).  

4 Planungs- und Baugesetzt Kanton Zürich vom 1. November 2019 (LS 700.1).  

Arbeitsplatzgebiet 

im regionalen 

Richtplan 

Regionaler 

Richtplan Stadt 

Zürich 

Kantonaler  

Denkmalschutz 
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Abbildung 3 Schutzplan, kantonale Denkmalpflege Zürich: Inventar der überkommunalen 

Schutzobjekte, S. 3, 1981 

Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, öffentliche Bauten und An-

lagen5 (KRP SLöBA, siehe Abbildung 4) mit Festsetzung 2021 bestehen drei 

Punkteinträge in ungefährer Lage des Schlachthofareals sowie ein Flächen-

eintrag auf dem Schlachthofareal selbst: 

— Punkteintrag Parkanlage, Basler-/Freihofstrasse, Richtgrösse 

10'000 m2 in ungefährer Lage (Eintrag Nr. 26, Kapitel 3.3) 

— Punkteintrag Parkanlage, Hohlstrasse, Richtgrösse 8'000 m2 in unge-

fährer Lage (Eintrag Nr. 122, Kapitel 3.3). (Dieser Eintrag kam wäh-

rend der Erarbeitung der Nutzungsvarianten im Frühling 2021 neu 

hinzu.)  

— Punkteintrag neue Schulanlage (Sekundarschule Letzi), Richtgrösse 

18'000 m2 in ungefährer Lage (Eintrag Nr. 10, Kapitel 4.2)  

— Flächeneintrag Parkanlage im Südwesten des Schlachthofareals, 

Richtgrösse 2'000 m2 (Eintrag Nr. 25, Kapitel 3.3) 

 

 

 

 

 

 
5 Kommunaler Richtplan Siedlung, Landschaft, öffentliche Bauten und Anlagen, Stadt Zürich vom 10. April 2021 

(STRB Nr. 3812/2021). Dieser wurde in der Volksabstimmung vom 28. November 2021 angenommen. 

Schutzplan  

kantonale  

Denkmalpflege 

Kommunaler  

Richtplan SLöBA 
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Abbildung 4 Kommunaler Richtplan SLöBA, April 2021 

Der heutige Schlachtbetrieb inklusive Nebenbetriebe und weitere zum Teil 

fleischverarbeitende Betriebe befinden sich auf der Parzelle AU6280 in der 

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 berücksich-

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 m2, UGZ) und AU5151 (rund 1'300 m2, ewz), welche der 

Wohnzone 5 mit null Prozent Wohnanteil zugewiesen sind. Der Perimeter 

des Schlachthofareals umfasst insgesamt rund 52'500 m2. 

Das ganze Areal ist im Besitz der Stadt Zürich, deren Grundeigentümerver-

treter der Umwelt- und Gesundheitsschutz (UGZ) ist. Das Schlachthofareal 

befindet sich im städtischen Verwaltungsvermögen.  

Gemäss BZO 20166 sind in einer Industrie- und Gewerbezone I (IG I) neben 

Industrie- und Gewerbenutzung bis zu maximal 50 Prozent der Ausnüt-

zungsziffer Handel- und Dienstleistungen möglich. Von der Industrie- und 

Gewerbenutzung kann zwei Drittel der Fläche für nicht-produzierende Tätig-

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

werden.7  

 

 

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

7 Praxisrichtlinien zu den zulässigen Betrieben beziehungsweise Nutzungen in Industrie - und Gewerbezonen 

genehmigt von der Bausektion der Stadt Zürich am 27. März 2018.  

Kommunaler Richt-

plan SLöBA 

Bau- und Zonen-

ordnung 2016:  

Zonen, Parzellen  

Eigentümerin  

Stadt Zürich  

Erlaubte  

Nutzungen IG 1 
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Mit der BZO-Teilrevision 2016 (siehe Abbildung 5) haben Stadt- und Ge-

meinderat bekräftigt, den mittlerweile kleinen Anteil an Industriezonen in Zu-

kunft für die Industrie und das produzierende Gewerbe zu sichern. Entspre-

chend sollen keine Umzonungen von Industrie- und Gewerbezonen mehr 

vorgenommen werden. 

 

Abbildung 5 Bau- und Zonenordnung Stadt Zürich 2016, Zonenplan VIII, Änderungen bis 

19.12.2018 berücksichtigt.  

2.2 Gewerbepolitik 

Die Förderung von Gewerbe und Flächen für urbane Produktion stellen wich-

tige Ziele der städtischen Gewerbepolitik dar. Dies ist in der Gemeindeord-

nung8 (2017, Art. 2quater5 und Art. 2sexies7) verankert. Mit dem 2018 abge-

schlossenen Strategie-Schwerpunkt «Werkplatz Stadt Zürich» bekräftigt der 

Stadtrat sein Ziel, dass in Zürich vermehrt Technologieunternehmen und Ge-

werbebetriebe gegründet werden, sich hier ansiedeln und sich erfolgreich 

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

schen «Strategien 2035»9 (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.   

2.3 Umgebung und benachbarte Arealentwicklungen 

Im Rahmen einer Umgebungsanalyse analysierte EBP 2019 die Bewoh-

nerstruktur und das ökonomische Umfeld des Schlachthofareals. Die bevöl-

kerungsreichsten Nachbarschaften in der unmittelbaren Umgebung10 sind im 

 
8 Gemeindeordnung der Stadt Zürich, Art. 2quarter5 und Art. 2sexies7, (GRB vom 26.04.1970 mit Änderungen 

bis 27.11.2017) 

9 Strategien Zürich 2035 vom März 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. 

Schützenswerte  
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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 

stärksten gewachsen ist. Das Bevölkerungswachstum von 6.4 Prozent im 

gesamten Umfeld des Schlachthofareals entspricht etwa dem städtischen 

Durchschnitt von 6.8 Prozent (siehe Materialiensammlung A1, Kapitel 3. 2, 

S. 30 - 33).  

Im Umfeld des Schlachthofareals befinden sich rund 19’100 Arbeitsplätze 

(VZÄ) in rund 900 Arbeitsstätten. Die Anzahl der Arbeitsplätze im Umfeld 

des Areals blieb zwischen 2011 bis 2016 praktisch stabil, während sie in der 

Gesamtstadt um 5.3 Prozent zugenommen haben. Firmen in den Bereichen 

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

ten das ökonomische Umfeld, während rund 70 Arbeitsstätten aus dem Be-

reich Produktion stammen. Erwähnenswert ist die anstehende Transforma-

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

42'000 m2 grosse Industriegelände soll sich zu einem attraktiven Ort für ge-

werbliche und industrielle Betriebe sowie für Start-up Firmen und als Ort für 

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

 

Abbildung 6  Perimeter Umgebungsanalyse, EBP 2021 

Neben den Entwicklungen der Bevölkerung und der Arbeitsplätze im Quar-

tier sind die Arealentwicklungen in der näheren Umgebung für die weitere 

Prägung 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-

westlichen Ecke des Schlachthofareals. Auf dem Areal befinden sich heute 

mehrheitlich Abstell- und Lagerflächen. Für die zukünftige Nutzung plant die 

Stadt mehrere Neubauten als Wache für Schutz & Rettung sowie als neuen 
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Sitz des Stadtarchivs. Das Centravo-Areal ist nicht direkter Gegenstand des 

vorliegenden Strategieprozesses. Allfällige Synergien, beispielsweise in Be-

zug auf die Erschliessung oder die Nutzung, wurden jedoch berücksichtigt.  

Das Mediacampus-Areal liegt nordwestlich angrenzend an das Schlacht-

hofareal. Das Areal befindet sich im Besitz der SGI Schweizerische Gesell-

schaft für Immobilien AG. Die private Eigentümerin, vertreten durch die In-

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

Entwicklung des Areals.  

Da das Areal von Einträgen11 im kommunalen Richtplan Siedlung, Land-

schaft, öffentliche Bauten und Anlagen (KRP SLöBA siehe Kapitel 2.1) be-

troffen ist, befinden sich die Stadt Zürich und die Intershop Management AG 

im Austausch. 

 

Abbildung 7 Areal Mediacampus (weiss gestrichelt) im Gebiet-Letzi (Zürich Altstetten), Schräg-

luftbildsimulation, Quelle: google.ch/maps (Zugriff 15.1.2020)  

 
11 Punkteinträge 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 Einträge in ungefährer Lage. 
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2.4 Areal-Erschliessung, Zugänglichkeit und Vernetzung 

Das Schlachthofareal liegt zentral in der Stadt Zürich in der ÖV-Güteklasse 

B und ist entsprechend gut mit dem öffentlichen Verkehr erschlossen (Bus-

linie 31 Haltestelle Hohlstrasse, Tram 2 Haltestelle Letzigrund sowie weitere 

Verbindungen am Albisriederplatz; siehe Materialiensammlung A1, Kapitel 

3.4, S. 38 - 41). 

Das Areal ist heute von drei Seiten erschlossen. Die Herdenstrasse, die Bas-

lerstrasse und die Hardgutstrasse werden bei Veranstaltungen im Letzigrund 

gesperrt. Das Areal selbst ist heute in grossen Teilen nicht öffentlich nutzbar, 

insbesondere der nördliche Arealteil, der den bestehenden Schlachtbetrieb 

als Ankernutzung umfasst. In der südlichen Arealhälfte sind das Frischepa-

radies und die Erschliessungsachse durch die historische Schlachthalle öf-

fentlich zugänglich. Der Freiraum im Nordosten des Areals wurde im Früh-

jahr 2021 als Spielplatz für die Öffentlichkeit zugänglich gemacht.  

 

Abbildung 8 Arealzugänge, EBP 2019 (siehe Materialiensammlung A1 Kapitel 3.4, S. 41) 

Auf dem Schlachthofareal weisen ausgedehnte Bereiche Hartbeläge auf. 

Daneben bestehen einzelne, nicht versiegelte Flächen, die oft von hohem 

ökologischem Wert sind. Die bestehenden Frei- und Grünräume auf dem 

Areal sind weder funktional noch ökologisch mit den weiteren Freiräumen im 

Quartier vernetzt. Die Umgebung des Schlachthofareals bietet heute nur ein 

ungenügendes Freiraumangebot für Bewohnerinnen und Bewohner und Be-

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

45).  

2.5 Aktuelle Nutzungen und Unterhaltsmassnahmen 

Das Areal wird heute primär als Arbeitsplatzgebiet genutzt. Der Schlachthof 

Zürich wurde 1893 erbaut und ist als einziger innerstädtischer Schlachthof 

der Schweiz heute noch in Betrieb. Auf dem Schlachthofareal arbeiten der-

zeit rund 360 Personen (VZÄ), die zum grössten 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 Arbeitsplätze. Ebenfalls befinden sich 
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das Restaurant Schlachthof und die Veterinärdienste des Umwelt- und Ge-

sundheitsschutzes Zürich sowie weitere kleingewerbliche Mieter auf dem 

Schlachthofareal. Die Beschäftigtenzahl fluktuierte in den letzten Jahren 

marginal. Ganz im Südosten des Areals befinden sich oberhalb des Restau-

rants Schlachthof einige Wohneinheiten. Sämtliche Mietverträge auf dem 

Areal enden per Ende 2029. Als temporärer Freiraum steht seit Frühjahr 

2021 die Herdernwiese samt Bahnwärterhäuschen im Nordosten des Areals 

dem Quartier zur Verfügung (siehe Nummerierung 1 in der nachstehenden 

Abbildung 9). Die Nutzung durch das Quartier wird von der Raumbörse der 

Stadt Zürich koordiniert.  

 

Abbildung 9 Verortung aktuelle Nutzungen Schlachthofareal, UGZ, Stand 2020 

Von 2019 bis 2024 laufen vier Instandsetzungsmassnahmen für den Erhalt 

der historischen Bausubstanz, deren Gebrauchstauglichkeit und der Einhal-

tung gesetzlicher Vorschriften (Denkmalpflege, Gewässerschutz, 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 zukünftigen Nutzungen des 

Areals (siehe Materialiensammlung A2).  

2.6 Annäherung an theoretisch mögliches Flächenpotenzial 

Auf dem 52'500 m2 grossen Schlachthofareal (Perimeter gemäss obiger Ab-

bildung 9, ohne Centravo-Areal und nordwestlicher Arealzipfel) ist eine Ge-

schossfläche von rund 32’600 m2 vorhanden, wobei rund 23’800 m2 auf kan-

tonale Schutzobjekte entfallen. Insgesamt beträgt die Nutzfläche rund 

24’500 m2 (Definition gemäss SIA 416, siehe Materialiensammlung A3).  

Eine erste grobe Annäherung des auf dem Areal theoretisch möglichen Flä-

chenpotenzials zeigte während der Analyse, dass je nach Flächenanord-

nung zwischen 69'000 m2 und 105’000 m2 Geschossfläche möglich sind.  
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Für die Annäherung wurden nutzungsneutrale Bebauungsformen angenom-

men, die sich aus verschiedenen Annahmen bezüglich des Umgangs mit 

dem Bestand, mit der Berücksichtigung der denkmalpflegerischen Schutz-

ziele, Art der Verdichtung, Freiflächenanteil, Gebäudehöhen usw. ergaben. 

Die Flächenanordnungen stellten keine städtebaulichen Konzepte dar (siehe 

nachstehende Abbildung 10, respektive Materialiensammlung A3, Kapitel 4, 

S. 61 - 77). 

 

Abbildung 10 Herleitung Flächenpotenzial anhand grober Flächenanordnungen, UC’NA 2019 

Für die Ermittlung des theoretischen Flächenpotenzials wurden ferner fol-

gende Rahmenbedingungen angenommen: 

— Die Parzellen Nr. 5150 und Nr. 5151 (Centravo-Areal und ewz) wurden 

für die Berechnung nicht berücksichtigt. 

— Die Gewässerschutzzonen auf der Parzelle AU5152 werden aufgehoben, 

weshalb diese grundsätzlich überbaut werden kann.12 

— Die geltende Zonierung und Regelbauweise wurden nicht berücksichtigt.  

— In Abhängigkeit der möglichen Bebauungsformen wurden unterschiedli-

che Raumhöhen angenommen. 

— Die städtischen Nutzungsbedürfnisse (z.B. Schule) wurden noch nicht be-

rücksichtigt. Ein nutzungsspezifisches Flächenpotenzial wurde erst im 

Rahmen der Nutzungsvarianten geprüft (siehe Kapitel 3.5.1). 

Die Erkenntnisse aus dem theoretisch ermittelten Flächenpotenzial dienten 

in der Folge als grobe Richtschnur für die Erarbeitung der Nutzungsvarian-

ten. 

2.7 Immobilienökonomische Abklärungen 

Das Schlachthofareal wird historisch begründet im Verwaltungsvermögen 

geführt. Der Umwelt- und Gesundheitsschutz der Stadt Zürich (UGZ) ist der 

aktuelle Grundeigentümervertreter. 

2.7.1 Wirtschaftlichkeitsbetrachtung  

Die von Liegenschaften Stadt Zürich (LSZ) im Jahr 2020 erstellte Wirt-

schaftlichkeitsbetrachtung untersuchte den Kostendeckungsgrad bei einem 

Verbleib der städtischen Immobilien auf dem Schlachthofareal im Verwal-

tungsvermögen (VV) sowie bei einem Wechsel in das Finanzvermögen 

 
12 Verfügung des AWEL vom 24.03.2020. 
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(FV) jeweils vor (2019) und nach (2024) der getätigten Investitionen für In-

standsetzungsmassnahmen. Ein Wechsel von Teilen des Areals in das Fi-

nanzvermögen ist angebracht, wenn diese der Gewerbenutzung (Ausnahme 

förderungswürdiges Kleingewerbe) und somit nicht der öffentlichen Aufgaben-

erfüllung (Verwaltungsvermögen) dienen.  

Die Betrachtung ergab für das Gesamtareal in der Variante VV für 2019 eine 

Überdeckung von rund +1,4 Mio. Franken und ein ausgeglichenes Bild für 

2024 (+50'000 Franken), wobei grosse Unterschiede zwischen den einzel-

nen Immobilien bestehen. Bei einem Wechsel in das FV ergäbe sich für das 

Jahr 2019 immer noch eine Überdeckung von rund +1 Mio. Franken und für 

2024 eine geringe Unterdeckung von rund -80'000 Franken, zuzüglich einer 

Abwertung der Investitionen von rund 27 Mio. Franken. 

Aktuell wird der Gebäudeversicherungswert auf rund 50 Mio. Franken und 

den Steuerlandwert auf rund 25 Mio. Franken geschätzt. Aufgrund der tiefen 

Ausnützung und der geringen Mieterträge liegt der Ertragswert von rund 

40 Mio. Franken weit unter dem Realwert (50 Mio. +25 Mio. Franken). Die 

heute tiefen Mieterträge erklären sich teilweise durch die im Rahmen der 

Studie «Nutzungs- und Zustandsanalyse Schlachthof-Areal Zürich»13 im 

Jahr 2016 tiefer eingeschätzten Gebäudeversicherungswerte sowie durch 

den hohen Grad des Mieterausbaus. Damit wird deutlich, dass die Stadt bei 

der Fortsetzung der heutigen Nutzung und einem Wechsel der Gebäude in 

das Finanzvermögen auf eine Verzinsung des Landwerts und zu Teilen auch 

auf eine Verzinsung des in die Gebäude investierten Kapitals verzichten 

würde.  

Gestützt auf den vorliegenden Bericht sind die Fragen eines Wechsels der 

Grundeigentümervertretung und damit wirtschaftliche sowie finanzhaushalts-

rechtliche Fragestellungen zu klären. 

2.7.2 Untersuchung Schätzungskommission zu Mietwerten und Bau-

rechtszinsen 

Die Schätzungskommission der Stadt Zürich hat sich im Sommer 2021 der 

Frage angenommen, ob die aktuellen Mietzinse aus Marktsicht gerechtfertigt 

sind und ob sich künftig eine Abgabe der Flächen und Gebäude im Baurecht 

lohne.  

Die aktuellen Mieten für 15 Gebäude auf dem Areal belaufen sich auf 

1,7 Mio. Franken. Nicht eingeschlossen sind die Mieten für das Gebäude Y 

(Frischeparadies) und für das Gebäude Q (Restaurant und Wohnungen)14. 

Die Schätzungskommission berechnete eine Marktmiete von 2,6 Mio. Fran-

ken, wenn im Gebäude U (neuer Schlachthof) weiterhin durch die SBZ AG 

geschlachtet wird sowie eine Marktmiete von 3,0 Mio. Franken im Fall einer 

alternativen Gewerbenutzung im Gebäude U.  

 

 
13 Studie «Nutzungs- und Zustandsanalyse Schlachthof-Areal Zürich» der Firma «Helbling Beratung + Baupla-

nung AG» aus dem Jahr 2016 im Auftrag des UGZ. 

14 Das Gebäude Y wird nicht berücksichtigt, da eine Rückbaupflicht der Immobilie im Mietvertrag besteht und 

das Gebäude Q da dieses der LSZ übertragen wird.  
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Die Untersuchung zeigt weiter, dass die Differenz zwischen der aktuellen 

und der Marktmiete bei den einzelnen Gebäuden sehr gross ist. Beim Ge-

bäude U beträgt die Differenz 17 Prozent. Eine Anhebung der aktuellen 

Miete auf Marktniveau sollte für die aktuelle Mieterin SBZ AG deshalb ver-

kraftbar sein. Bei der historischen Schlachthalle, bei welcher die Metzgerei 

Angst Hauptmieter ist, sind die aktuellen Mieten gegenüber den möglichen 

Marktmieten deutlich zu tief. Die Differenz beträgt zwischen 100 Prozent be-

ziehungsweise 150 Prozent, je nachdem ob auf dem Areal geschlachtet wird 

oder nicht. Eine Anpassung der Miete auf Marktniveau müsste bei einer Ver-

tragsverlängerung ab 2030 angestrebt werden. 

Die Untersuchung zeigt ferner auf, dass aus heutiger Perspektive eine 

Vergabe der bestehenden Flächen im Baurecht gegenüber der bestehenden 

Vermietung keinen Sinn macht. Die Beurteilung ergibt sich aufgrund der lan-

gen Baurechtsdauer von 61 Jahren, die für ein heterogenes Transformati-

onsareal im Umbruch zurzeit nicht die richtige Form ist (siehe Materialien-

sammlung A4).  

2.8 Städtische Nutzungsansprüche  

Die beteiligten Dienstabteilungen der Stadt Zürich wurden eingeladen, ihre 

Nutzungsbedürfnisse für das Areal zu formulieren. Die Abklärungen ergaben 

auf dem Areal einen städtischen Bedarf nach zusätzlichem Frei- und Schul-

raum, Sport- und Wohnnutzungen.  

Wie im KRP SLöBA vermerkt, ist der lokale Bedarf für zusätzlichen Freiraum 

gegeben. Die benötigten Freiflächen für den Quartierpark sowie allfällige 

städtische Nutzungen wie Schule, Wohnen und Sport wurden quantif iziert 

und schematisch auf dem Schlachthofareal verortet (siehe Materialien-

sammlung A5 und nachstehende Abbildung 11 ). Es zeigt sich, dass die Frei-

raumanforderungen (inklusive Aussenflächen für Schul- und Sportnutzun-

gen) für das Areal sehr umfangreich sind und ebenerdig nicht vollumfänglich 

untergebracht werden können (siehe Abbildung 11). 
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Abbildung 11 Schematische Freiflächenanforderungen gemäss KRP SLöBA für Freiraum, Schule, 

Sport und Industrie gemäss BZO. Mögliche Synergien zwischen den Aussenräumen 

für Schule (Schule für Sehbehinderte und Sekundarschule) und Industrie sowie für 

Freiraum gemäss KRP SLöBA wurden nicht berücksichtigt. Der 2021 eröffnete Frei-

raum Herdernwiese ist nicht abgebildet, EBP 2021 

Das prognostizierte Schülerinnen- und Schülerwachstum in den Schulkrei-

sen Letzi und Limmattal ist sehr hoch. Die stadträtliche Delegation Schule 

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

ort für eine Schule für Sehbehinderte für rund 30 Schülerinnen und Schüler 

sowie die gemäss KRP SLöBA notwendigen Sekundarschulen für die Schul-

kreise Letzi (siehe Kapitel 2.1) und Limmattal15 mit 18 Klassen zu prüfen. 

Prioritär zu berücksichtigen ist dabei eine Sekundarschule mit idealerweise 

18, mindestens jedoch zwölf Klassen. 

In der Stadt Zürich besteht weiterer Bedarf für eine Eissportanlage, ein Hal-

lenbad, Fussballfelder und kleinere Sportnutzungen wie z. B. eine Badmin-

tonhalle. Im Rahmen der Erarbeitung des KRP SLöBA zeigt sich, dass es 

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

für das Schlachthofareal für grössere und kleinere Sportnutzungen. Eine 

Kombianlage Eis/Wasser mit Fussballfeld auf dem Dach hat erste Priorität. 

Auf der Wohnparzelle im Südwesten (AU5152) besteht ein Flächenpotenzial 

für Wohnen von rund 13’200 m2 Geschossfläche, was rund 120 Wohnun-

gen16 entspricht. Die Förderung von preisgünstigem Wohnraum ist in der 

Gemeindeordnung verankert (Art. 2quater4, Gemeindeordnung Stadt Zürich).  

 
15 Punkteintrag in ungefährer Lage neue Schulanlage Neugasse, Richtgrösse 5'000 m2, Eintrag Nr. 6, Kapitel 

4.2.3, S. 1 in KRP SLöBA Stadt Zürich vom 10. April 2021 (STRB Nr. 3812/2021) 

16 Annahmen für Berechnung: Grundstücksfläche von 7’300 m2, W5 = 1.65 AZ, 10 Prozent Arealbonus, durch-

schnittliche Wohnungsgrösse = 110 m2 GF. 
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Eine Anordnung aller Flächenanforderungen der Nutzungen Freiraum, 

Schule und Sport auf dem Schlachthofareal zeigt, dass ebenerdig nicht alle 

der städtischen Nutzungen auf dem Schlachthofaral untergebracht werden 

können (siehe Materialiensammlung A5). 

2.9 Urbane Produktion  

Das städtische Ziel, Industrie- und Gewerbenutzungen in der Stadt Zürich 

zu fördern (siehe Kapitel 2.1), ist ein weiterer Nutzungsanspruch an das 

Schlachthofareal. 

2.9.1 Urbane Produktion – was ist das?  

Unter der urbanen Produktion wird die Herstellung, Bearbeitung und Verar-

beitung von materiellen Gütern in städtischen und dicht besiedelten Gebie-

ten verstanden. Die urbane Produktion ist in das Stadtgefüge integriert, baut 

auf lokalen Ressourcen auf und geht sorgfältig mit diesen um. Sie weist eine 

immissions- und emissionsarme, ressourceneffiziente Produktion und Gü-

terlogistik für die Belieferung und den Vertrieb mit geringem Flächenver-

brauch auf. Sie nutzt lokale Wertschöpfungsketten sowie räumliche und be-

triebliche Synergien (z. B. zwischen Produktion und Retail). Häufig 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 Primärproduzierenden, Dienstleistenden 

und Abnehmenden branchenspezifische Ökosysteme. Gute Rahmenbedin-

gungen bieten Innenstadtlagen, Misch- und Wohngebiete sowie innerstädti-

sche Gewerbe- und Industriegebiete, wie sie auf dem Schlachthofareal vor-

zufinden sind (siehe Materialiensammlung A1, Kapitel 5, S. 79 - 83). 

Die Eigenschaften der urbanen Produktion ermöglichen eine vermehrte 

Rückkehr der Produktion in die Stadt. Gesellschaftliche Trends (beispiels-

weise für eine nachhaltige Produktion) begünstigen diese Entwicklung und 

ermöglichen einen Wandel in der Stadtplanung. Die Produktion in der Stadt 

schafft neue Arbeitsplätze und bringt wirtschaftliche, soziale und städtebau-

liche Vielfalt und Belebung. 

Zahlreiche Fachexpertinnen und -experten – darunter auch Vertreterinnen 

und Vertreter des Begleitgremiums Strategieprozess Schlachthofareal – un-

terstützen diese Einschätzung zur urbanen Produktion und betonen die Rolle 

der Städte als Pfeiler des Werkplatzes Schweiz.  

Auf dem Schlachthofareal wären aufgrund der städtischen Lage, der verfüg-

baren Flächen sowie den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen die bei-

den Ausprägungen «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. 
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Abbildung 12 Mögliche Ausprägungen der urbanen Produktion auf Schlachthofareal, UC’NA/EBP 

(siehe Materialiensammlung 4 Kapitel 5.1, S. 82) 

2.9.2 Entwicklungen Food-Branche 

Der Umwelt- und Gesundheitsschutz Zürich UGZ hat die Food- und Ernäh-

rungsbranche in der Stadt Zürich untersucht (2021). Die Analyse hat erge-

ben, dass etwa 5'300 Betriebe in der Stadt Zürich (2020) in diesem Bereich 

tätig sind – dies auf der ganzen Wertschöpfungskette von Produktion, Her-

stellung, Verarbeitung bis Verkauf und Gastronomie. Zürich 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 innerstädtischen Standorten. So bekunden die Inte-

ressensgemeinschaft Food Hub AG und die beiden Firmen Turbinenbräu AG 

sowie Amboss-Brauerei gegenüber der Stadt Zürich explizit ihr Interesse am 

Standort Schlachthofareal. Die Ernährungsbranche wird als dynamisch be-

schrieben. Eine räumliche Konzentration von einzelnen Exponentinnen und 

Exponenten auf dem Schlachthofareal und das Zusammenwachsen mit dem 

bestehenden Kompetenzzentrum Fleisch (SBZ AG, Angst, Frischeparadies, 

Vetsuisse-Fakultät Universität Zürich) bietet aus dieser Optik eine Möglich-

keit für eine künftige Positionierung des Schlachthofareals. 

2.10 Fleisch- und Schlachtmarktentwicklungen: Studie W.I.R.E. 

Der Think-Tank W.I.R.E. untersuchte im Auftrag der Stadtentwicklung Zürich 

2020 die Entwicklungen und Trends des Fleischmarkts und deren Auswir-

kungen auf die SBZ AG (siehe Materialiensammlung A6). Aus der Studie 

resultieren fünf zentrale Erkenntnisse:  

— Die SBZ AG ist aktuell wettbewerbsfähig aufgestellt; sie hat ihre funk-

tionierende Kundschaft und ihr Einzugsgebiet. Ihre Ausrichtung ist je-

doch entgegen den aktuellen Markttrends gestaltet, da sie mehrere 

Tiergattungen schlachtet und keinem Konglomerat angehört. 

— Die urbane Lage bringt steigende Anforderungen für eine langfristige 

erfolgreiche Positionierung mit sich, die über die reine Fleischproduk-

tion hinausgehen. Einerseits muss sich der Schlachthof gegenüber 

dem Quartier mehr öffnen und transparenter werden, andererseits Teil 

eines Bildungs-, Innovations- und Gewerbe-Cluster im Lebensmittel-

bereich werden. 

— Der Schlachtbetrieb ist für die regionale Produktion relevant, insbeson-

dere für kleine und mittlere Zulieferer und lokale Metzgereien im 

Dynamische Food-

Branche als 

Chance 
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Grossraum Zürich. Die regionale Versorgung wäre 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 Verfügbarkeit eines anderen Areals schwierig eingeschätzt 

wird und die SBZ AG bisher kaum Investitionsbereitschaft gezeigt hat. 

2.11 Absichtserklärungen SBZ AG und Angst AG 

Die beiden derzeitigen Ankermietenden SBZ AG und Angst AG sind daran 

interessiert, auch zukünftig Flächen auf dem Schlachthofareal zu mieten und 

haben dies im Rahmen einer Absichtserklärung formuliert (siehe Materiali-

ensammlung A7). Die Absichtserklärung erfolgte im Sommer 2021 ohne 

Kenntnisstand zur Untersuchung der Schätzungskommission über die Miet-

werte. Beide Mieterinnen sind sich der günstigen Mietzinse jedoch bewusst. 

Mit der Absichtserklärung kommt zum Ausdruck, dass für die Metzgerei 

Angst AG die Nähe zur Stadt und der Standort auf dem Schlachthofaral fast 

noch wichtiger sind als für die SBZ AG. Grund ist die Kundennähe und damit 

die Belieferung von vielen Endkundinnen und -kunden in der Stadt. Die 

räumliche Nähe zur SBZ AG stellt für die Metzgerei Angst einen Vorteil dar, 

der jedoch nicht zwingend bestehen bleiben muss.  

Das Frischeparadies als dritter Ankermieter auf dem Areal wurde nicht für 

eine Absichtserklärung angefragt, da das Gebäude des Frischeparadieses 

nicht denkmalgeschützt ist und es sich nicht in einer Industriezone, sondern 

in einer Wohnzone befindet. 

2.12 Standortoptionen für die SBZ AG 

Angesichts der im vorangehenden Kapitel erwähnten Absichtserklärung 

stellt sich die Frage, welche räumlichen Optionen der SBZ AG in Zukunft 

offenstehen. Diese sind nachfolgend dargestellt.  

2.12.1 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 räumliche Wei-

terentwicklung und Verdichtung des übrigen Areals. Für die räumliche Opti-

mierung des Areals wurde deshalb ein Ersatzneubau auf dem Areal aus fi-

nanzieller Sicht in Erwägung gezogen. Die Schätzung 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 könnte 

die SBZ AG damit auf dem Areal selbst umziehen, aufgrund von notwendi-

gen Eingriffen in den denkmalgeschützten 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. 
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2.12.2 Aufstockung Gebäude U (aktueller Schlachtbetrieb) 

Alternativ zu einem Ersatzneubau wurden in einer Studie von Diener & Die-

ner (2012) Varianten zur Aufstockung der bestehenden Schlachthalle (Ge-

bäude U) im Zentrum des Areals geprüft. Technisch sind zwei bis drei zu-

sätzliche Geschosse machbar, die baulichen Massnahmen erfordern jedoch 

eine temporäre Umsiedlung der SBZ AG. Damit einher geht ein Betriebsun-

terbruch oder die Errichtung eines funktionsfähigen Provisoriums. Mit der 

Aufstockung kann ein Flächen- und Volumenpotenzial von ca. 7'200 m2, 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 berück-

sichtigt. 

2.12.3 Fazit 

Bei einer Verlängerung des Mietvertrags mit der SBZ AG am bestehenden 

Standort wird eine Weiterentwicklung des Areals weitgehend eingeschränkt. 

Im Falle einer Nicht-Verlängerung des Mietvertrags könnten ein Neubau auf 

einem Alternativstandort in der Stadt oder in der Region oder eine Umnut-

zung einer bestehenden Industriehalle eventuell Optionen für die SBZ AG 

darstellen. Das bedingt, dass ein geeignetes Grundstück verfügbar und dass 

die notwendige Investitionsbereitschaft seitens SBZ AG und der Stadt Zürich 

gegeben sind. Gegebenenfalls müsste die Stadt Zürich ebenfalls Investitio-

nen tätigen. Diese Aspekte wurden in der vorliegenden Studie nicht vertieft 

analysiert. Als letzte Alternative bleibt eine Verteilung des Schlachtvolumens 

auf andere Grossbetriebe in der Deutschschweiz. 

 

Abbildung 13 Standortoptionen für die SBZ AG, STEZ, Stand September 2021 
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3. Nutzungsvarianten  

Vor dem Hintergrund der geltenden Rahmenbedingungen und der weiteren 

Abklärungen wurden für die Erarbeitung möglicher Nutzungsvarianten des 

Schlachthofareals ab 2030 sechs Grundsätze erarbeitet, welche die erwähn-

ten Aspekte integral abbilden. Auf Basis dieser Grundsätze wurden zwei un-

terschiedliche Areal-Positionierungen und darauf abgestützt vier Varianten-

gruppen mit je vier bis sieben Nutzungsvarianten erarbeitet. Insgesamt 

entstanden auf diese Weise 20 mögliche Nutzungsvarianten für das 

Schlachthofareal. 

 

 

 

 

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

3.1 Grundsätze der Nutzungsvarianten 

Die folgenden sechs Grundsätze sind das Resultat der formulierten Nut-

zungsinteressen sowie der relevanten Rahmenbedingungen. Sie fassen die 

zentralen Themen und Bedürfnisse an die künftige Entwicklung des 

Schlachthofareals zusammen und leiteten die Erarbeitung der Varianten-

gruppen und Nutzungsvarianten.  

— Grundsatz 1 «Mehrwert für das Quartier schaffen»: Das Areal soll 

künftig einen grösseren Mehrwert für das Quartier schaffen, indem es 

stärker geöffnet und eine Durchwegung möglich gemacht wird.   

— Grundsatz 2 «Platz für urbanes Gewerbe gewährleisten»: Die Indust-

rie- und Gewerbezone im Norden des Areals soll erhalten und verdichtet 

werden, um zusätzlichen Platz für Gewerbe zu schaffen.  

— Grundsatz 3 «Entwicklung mit und ohne Schlachtbetrieb aufzeigen»: 

Es soll eine Entwicklung mit Fortführung des Schlachtbetriebs wie auch 

eine ohne den Schlachtbetrieb auf dem Areal aufgezeigt werden.   

— Grundsatz 4 «Städtische Nutzungen prüfen (Freiraum, Schule, Woh-

nen)»: Das Areal soll, wo möglich, sinnvoll mit städtischen Nutzungen wie 

Freiräumen, Schule und Wohnen ergänzt werden.  
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— Grundsatz 5 «Denkmalschutz berücksichtigen»: Die Vorgaben des 

kantonalen Denkmalschutzes (in Bezug auf Anlagen und Umgebungsflä-

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 für das Schlachthof-

aral muss jedoch unabhängig funktionieren.  

3.2 Zwei mögliche Areal-Positionierungen 

Auf Basis der obigen sechs Grundsätze wurden zwei unterschiedliche Posi-

tionierungen abgeleitet. Die Positionierungen formulieren grundsätzliche 

Stossrichtungen für die zukünftige Entwicklung des Schlachthofareals.  

Positionierung «Arbeiten»: Die bestehende Nutzung und Identität des Are-

als als Arbeitsplatzgebiet werden fortgeführt und das Areal als innerstädti-

scher Standort mit Gewerbe und Industrie positioniert. Inhaltlich ist eine An-

knüpfung an das Thema Ernährung denkbar. In der Positionierung 

«Arbeiten» ist ein Erhalt oder ein Wegzug des Schlachtbetriebs möglich. Je 

nachdem ist damit eine eingeschränkte oder eine grössere bauliche Verdich-

tung möglich. Der nördliche Arealteil ist als Arbeitsplatzgebiet konzipiert, das 

nicht für die Öffentlichkeit zugänglich sein muss. Der südliche Arealteil wird 

für das Quartier geöffnet und mit publikumsorientierten sowie städtischen 

Nutzungen ergänzt.  

Positionierung «Transformieren»: In dieser Positionierung wird davon 

ausgegangen, dass der Schlachtbetrieb wegzieht und das Areal nicht mehr 

primär als Arbeitsplatzgebiet genutzt wird. In diesem Fall wird von einem 

Bruch mit der bestehenden Nutzung und Identität ausgegangen, was die 

Möglichkeit bietet, das Areal mit vielfältigen Nutzungen zu transformieren 

und zu verdichten. Ein identitätsstiftender, inhaltlicher Fokus kann dabei 

wahlweise neu definiert oder bewusst vermieden werden. In der Positionie-

rung «Transformieren» wird eine Öffnung des gesamten Areals für die Öf-

fentlichkeit angestrebt. 

3.3 Variantengruppen im Überblick 

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 räumlichen Gliederung und den Nutzungsoptionen.  

Auf dem Schlachthofareal wurden vier räumliche Schwerpunkte für Nut-

zungsoptionen festgelegt (siehe Abbildung 15). Für jeden dieser vier 

Schwerpunkte erfolgt pro Variantengruppe eine unterschiedliche Zuweisung 

möglicher 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 Gebäude, in welchem der aktu-

elle Schlachtbetrieb untergebracht ist. Zum Schwerpunkt Zentrum gehört 

Zwei Positionierun-

gen 

Positionierung  

«Arbeiten» 

Positionierung  

«Transformieren» 

Vier Variantengrup-

pen resp. Stoss-

richtungen 

Räumliche  

Schwerpunkte für 

Nutzungsoptionen 



Nutzungsstrategie Schlachthofareal Zürich: Rahmenbedingungen und Nutzungsvarianten  

 

Seite 25 
 

 

auch die unmittelbare Umgebung um das heutige Schlachtbetriebsge-

bäude. 

— 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 Süd bezeichnete Schwerpunkt umfasst die Wohnparzelle im Süd-

westen des Areals. Aktuell befinden sich dort das Frischeparadies sowie 

ein Freiraum. 

 

Abbildung 15 Räumliche Schwerpunkte für die Zuweisung von Nutzungsoptionen, Ist -Situation, 

UC’NA 2021 

 

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 identitätsstiftender Nukleus des Areals. 

Die Variantengruppe «Meat District» geht von einer räumlichen Aufteilung 

des Areals in einen Nord- und Südteil aus. Der industriell geprägte nördliche 

Arealteil ist aus logistischen und betrieblichen Gründen als firmenorientierter 

Bereich konzipiert und nicht für die Öffentlichkeit zugänglich. Die südliche 

Arealhälfte ist eher gewerbe- und verkaufsorientiert und wird offen und 

durchlässig ausgestaltet.  

In den räumlichen Schwerpunkten Nord, Zentrum, Halle und Süd (siehe Ka-

pitel 3.3) bestehen folgende Nutzungsoptionen: 

— Nord: Der Schwerpunkt Nord kann mit einem Gewerbeneubau mit zu-

sätzlichen Arbeitsnutzungen leicht verdichtet werden. 

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

— Halle: Wird die bestehende gewerbliche Nutzung, die heute mit dem 

Schlachtbetrieb verknüpft ist, unverändert fortgeführt, ist eine Öffnung 

und Umnutzung für weitere Verkaufs- und Gastronomieangebote kaum 

möglich. Eine Angebotserweiterung würde eine Reduktion der von der 

Metzgerei Angst AG genutzten Fläche bedingen. 

— Süd: Die städtischen Nutzungen können ausschliesslich auf der südwest-

lichen Wohnparzelle umgesetzt werden. Es sind die Kombinationen Frei-

raum und Schule, Freiraum und Wohnen sowie ausschliesslich Freiraum 

möglich. Eine Kombination aller drei städtischer Nutzungen mit Schule, 

Wohnen und Freiraum sowie die Kombination Schule und Wohnen ist auf-

grund der knappen Platzverhältnisse nicht realisierbar. 
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Abbildung 17 Nutzungsoptionen der Variantengruppe «Meat District», UC’NA 2021 

Mit dem Erhalt des Schlachtbetriebs im Zentrum des Areals ist im nördlichen 

Arealteil nur eine geringe bauliche und nutzungsmässige Verdichtung mög-

lich. Auf der südwestlichen Wohnparzelle kann je nach Wahl der städtischen 

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

tengruppe «Meat District» über das Gesamtareal zwischen 199'000 m3 und 

235’000 m3 und damit bis zu einen Drittel höher als im Ist-Zustand 

(170’000 m3). Das Flächenpotenzial liegt je nach Nutzungsanteilen und an-

genommenen Raumhöhen zwischen 43'000 m2 und 52’000 m2. Es ist somit 

bis rund 1,5-mal so hoch wie im Ist-Zustand (32’300 m2). Die Herleitung des 

Flächen- und Volumenpotenzials ist in Kapitel 3.5.1 beschrieben. 

 Chancen 

— Der Erhalt der heutigen Arbeitsplätze und des Schlachtbetriebs in der IG-

Zone ist möglich. Der bestehende Arealcharakter und somit die Überein-

stimmung von Bausubstanz und Nutzung bleiben erhalten. 

— Aufgrund der Fortführung der Schlachtnutzung und der minimalen Ein-

griffe im Nordosten bleiben Optionen offen für künftige Arealentwicklun-

gen. Die Variantengruppe kann als Zwischenphase gesehen werden. 

— Die Abbildung städtischer Nutzungen ist nur teilweise möglich. 

— Der SLöBA-Flächeneintrag Parkanlage (Richtgrösse 2'000 m2) wird er-

füllt. Ohne weitere städtische Nutzung auf dem südwestlichen Arealteil 

können zusätzlich rund 3'000 m2 Freiraum realisiert werden. 

— Durch das Freispielen und ohne eine zusätzliche Nutzung der südwestli-

chen Wohnparzelle entsteht ein grosses Synergiepotenzial mit dem Me-

diacampus-Areal, die beiden Areale durch einen gemeinsamen Parkraum 

(insgesamt 10'000 m2) zu verbinden.  
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 Herausforderungen  

— Die für den Betrieb des SBZ logistisch notwendigen Flächen müssen frei-

gehalten werden und lassen in der nördlichen Arealhälfte nur eine mini-

male Verdichtung zu. 

— Der nördliche Arealteil ist logistik- und firmenorientiert und damit nicht auf 

die Bedürfnisse der Quartierbevölkerung ausgelegt. 

— Die heute günstigen Mietkonditionen liegen je nach Mieterinnen und Mie-

ter unterschiedlich stark unter dem Marktwert und müssen ab 2030 auf 

ein marktübliches Niveau angehoben werden. Zusätzlich hätte bereits 

eine teilweise Öffnung der historischen Schlachthalle einen Einfluss auf 

die Metzgerei Angst AG. 

— Städtische Nutzungen sind nur in bestimmten Kombinationen und aus-

schliesslich auf der südwestlichen Wohnparzelle möglich. Eine Abbildung 

aller städtischer Nutzungen ist nicht möglich. Die Realisierung einer 

Schule unmittelbar angrenzend an den Schlachtbetrieb dürfte kaum um-

setzbar sein. 

— Über den SLöBA-Flächeneintrag Parkanlage (Richtgrösse 2'000 m2) hin-

ausgehende SLöBA-Einträge für Freiräume können nur minimal oder par-

tiell berücksichtigt werden. 

3.3.2 Variantengruppe «Arbeiten Plus» 

Die Variantengruppe «Arbeiten Plus» geht von einem Wegzug des heutigen 

Schlachtbetriebs aus. Auf den freiwerdenden Flächen kann das Areal als 

Arbeitsplatzgebiet weiterentwickelt und verdichtet werden.  

Die Variantengruppe «Arbeiten Plus» geht weiterhin von einer räumlichen 

Aufteilung des Areals in einen Nord- und Südteil aus. Der industriell geprägte 

nördliche Arealteil ist aus logistischen und betrieblichen Gründen als firmen-

orientierter Bereich konzipiert und nicht für die Öffentlichkeit zugänglich. Die 

südliche Arealhälfte ist eher gewerbe- und verkaufsorientiert. Sie wird offen 

und durchlässig für die Öffentlichkeit ausgestaltet.  

In den räumlichen Schwerpunkten Nord, Zentrum, Halle und Süd (siehe Ka-

pitel 3.3) bestehen folgende Nutzungsoptionen: 

— Nord: Mit Wegfall der Erschliessungsflächen für die SBZ AG bietet sich 

die Möglichkeit einer Verdichtung des Nordteils für diverse Arbeitsnutzun-

gen (Gewerbe, Industrie, Dienstleistung).  

— Zentrum: Mit dem Wegzug der SBZ AG bietet sich die Möglichkeit einer 

Verdichtung des Zentrums für diverse Arbeitsnutzungen (Gewerbe, In-

dustrie, Dienstleistung). 

— Halle: Die historische Halle kann mit publikumsorientierten Nutzungen 

(Verkauf, Gastro, Kultur) und weiteren Gewerbenutzungen ergänzt sowie 

für die Öffentlichkeit zugänglich gemacht werden. Dies würde bedingen, 
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dass die heute zur Fleischverarbeitung genutzten Flächen reduziert wer-

den müssten. Alternativ kann die Halle für eine Schulnutzung auf dem 

Areal geprüft werden17. 

— Süd: Die städtischen Nutzungen können auf der südwestlichen Wohnpar-

zelle lokalisiert werden. Es sind die Kombinationen Freiraum und Schule, 

Freiraum und Wohnen oder ausschliesslich Freiraum möglich. Eine Kom-

bination aller drei städtischer Nutzungen mit Schule, Wohnen und Frei-

raum sowie die Kombination Schule und Wohnen sind aufgrund der knap-

pen Platzverhältnisse nicht machbar. 

 

Abbildung 18 Nutzungsoptionen der Variantengruppe «Arbeiten Plus», UC’NA 2021 

In der Variantengruppe «Arbeiten Plus» kann vor allem in der nördlichen 

Hälfte stark baulich verdichtet werden. Volumetrisch liegt das Potenzial über 

das Gesamtareal zwischen 321’000 m3 und 358’000 m3 und damit rund dop-

pelt so hoch wie im Ist-Zustand (170’000 m3). Das Flächenpotenzial liegt je 

nach Nutzungsanteilen und angenommenen Raumhöhen zwischen 

70’000 m2 und 82’000 m2. Es ist somit bis zu 2,5-mal so hoch wie im Ist-

Zustand (32’300 m2). Die Herleitung des Flächen- und Volumenpotenzials 

ist in Kapitel 3.5.1 beschrieben. 

 Chancen  

— Der Erhalt und die Weiterentwicklung der IG-Zone und des Arbeitsplatz-

gebiets sind möglich. 

— Die Zugänglichkeit für das Quartier wird im Süden des Areals erhöht. 

 
17 Die bauliche, betriebliche und wirtschaftliche Machbarkeit einer Schulnutzung in der historischen Schlacht-

halle wurde bislang nicht untersucht. Dies würde eine Umzonierung bedingen. Dabei müsste  gestützt auf 

den Regionalen Richtplan der Nachweis erbracht werden, dass auch in Zukunft noch genügend geeignete 

Flächen für gewerblich-industrielle Nutzungen in der Stadt Zürich zur Verfügung stehen.  
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— Die Abbildung städtischer Nutzungen ist teilweise möglich. 

— Der SLöBA-Flächeneintrag Parkanlage (Richtgrösse 2'000 m2) wird er-

füllt. Ohne eine weitere städtische Nutzung auf dem südwestlichen Are-

alteil können zusätzlich rund 3'000 m2 Freiraum realisiert werden. 

— Durch das Freispielen und ohne eine zusätzliche Nutzung der südwestli-

chen Wohnparzelle entsteht ein grosses Synergiepotenzial mit dem Me-

diacampus-Areal, die beiden Areale durch einen gemeinsamen Parkraum 

(insgesamt 10'000 m2) zu verbinden. 

— Das bauliche Verdichtungspotenzial ist gross. 

 Herausforderungen 

— Mit dem Verzicht auf die Schlachtnutzung geht der Verlust eines funktio-

nierenden Gewerbebetriebs und bestehender Arbeitsplätze für niedrig-

qualifizierte Arbeitskräfte einher. 

— Ohne einen Ersatzstandort für den Schlachtbetrieb gehen lokales Wissen 

und Infrastruktur verloren. Es findet eine Verlagerung auf andere Stand-

orte statt. 

— Falls die ansässige Metzgerei Angst auf dem Areal bleiben soll, müsste 

der heute günstige Mietzins auf ein marktübliches Niveau angehoben 

werden. Die Mieterin müsste ihre Flächen deutlich reduzieren und ihre 

Logistik sowie das Geschäftsmodell anpassen. Alternativ könnte auf dem 

Areal ein geeigneter Standort entwickelt werden. Falls nicht möglich oder 

nicht erwünscht, würde die Metzgerei Angst möglicherweise wegziehen. 

— Der nördliche Arealteil bleibt logistik- und firmenorientiert und ist damit 

nicht auf die Bedürfnisse der Quartierbevölkerung ausgelegt. 

— Eine mögliche Schulnutzung in der historischen Halle müsste baulich, be-

trieblich und wirtschaftlich geprüft werden. 

— Weitere Freiräume, die über den SLöBA-Flächeneintrag Nr. 25 Parkan-

lage mit Richtgrösse 2'000 m2 hinausgehen, können nur minimal berück-

sichtigt werden. 

3.3.3 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 abgeschwächt und 

ein breiter Nutzungsmix mit einem grösseren Anteil an städtischen Nutzun-

gen (Wohnen, Schule, Park) wird ermöglicht. 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-

hängenden logistischen Anforderungen ist eine Aufteilung des Areals in ei-

nen firmenorientierten Nordteil und einen quartierorientierten südlichen Are-

alteil nicht mehr nötig. Stattdessen wird das gesamte Areal für die 

Öffentlichkeit zugänglich und durchlässig. Damit entsteht ein zusätzlicher 

Mehrwert für die Bevölkerung. 

In den räumlichen Schwerpunkten Nord, Zentrum, Halle und Süd (siehe Ka-

pitel 3.3) bestehen folgende Nutzungsoptionen: 

Herausforderungen 

Stossrichtung:  

Gemischte Nutzun-

gen nach SBZ 

Räumliche Gliede-

rung und Areal- 

öffnung 



Nutzungsstrategie Schlachthofareal Zürich: Rahmenbedingungen und Nutzungsvarianten  

 

Seite 31 
 

 

— Nord: Im Nordosten besteht die Option für eine bauliche Verdichtung, 

entweder für diverse Arbeitsnutzungen oder für eine Schule.  

— Zentrum: Mit dem Wegzug der SBZ AG bietet sich die Möglichkeit 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) ergänzt mit anderen Gewerbenutzungen (zum Beispiel ur-

bane Produktion), oder einer Schulnutzung18. 

— Süd: Die städtischen Nutzungen werden überwiegend auf der südwestli-

chen Wohnparzelle realisiert, wobei sie in den Kombinationen Freiraum 

und Schule, Freiraum und Wohnen oder ausschliesslich Freiraum möglich 

sind. Zudem ist auch die Kombination Schule und Wohnen möglich, da 

die bauliche Dichte im übrigen Areal durch den zentralen Park geringer 

ist.  

 

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

Volumetrisch liegt das Potenzial in der Variantengruppe «Mix» über das Ge-

samtareal zwischen 201’000 m3 und 306’000 m3 und damit bis zu 1,75-mal 

so hoch wie im Ist-Zustand (170’000 m3). Das Flächenpotenzial liegt je nach 

Nutzungsanteilen und angenommenen Raumhöhen zwischen 47’000 m2 und 

77’000 m2. Es ist somit bis knapp 2,5-mal so hoch wie im Ist-Zustand 

(32’300 m2). Die Herleitung des Flächen- 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 würde eine Umzonierung bedingen. Dabei müsste gestützt auf 

den Regionalen Richtplan der Nachweis erbracht werden, dass auch in Zukunft noch genügend geeignete 

Flächen für gewerblich-industrielle Nutzungen in der Stadt Zürich zur Verfügung stehen.  

Nutzungsoptionen 

je Schwerpunkt 

Mittlere bauliche 

Verdichtung 
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 Chancen  

— Nach Wegzug des Schlachtbetriebs besteht die Möglichkeit, das 

Schlachthofareal mit vielfältigen Nutzungen zu entwickeln und zu verdich-

ten. 

— Trotz einer Abschwächung des Nutzungsfokus als Arbeitsplatzgebiet ist 

die Schaffung von neuen Arbeitsplätzen und somit eine Verdichtung der 

IG-Zone möglich. 

— Praktisch das ganze Areal wird für das Quartier zugänglich. 

— Die Abbildung städtischer Nutzungen und Nutzungskombinationen ist in 

verschiedenen Bereichen des Areals möglich. 

— Mit dem zentralen Park und dem Freiraum im Südwesten kann rund die 

Hälfte der Freiraum-Forderungen gemäss KRP SLöBA erfüllt werden. 

— Durch das Freispielen und ohne eine zusätzliche Nutzung der südwestli-

chen Wohnparzelle entsteht ein grosses Synergiepotenzial mit dem Me-

diacampus-Areal, die beiden Areale durch einen gemeinsamen Parkraum 

(insgesamt 10'000 m2) zu verbinden. 

— Das bauliche Verdichtungspotenzial ist mittel. 

 Herausforderungen 

— Mit dem Verzicht auf die Schlachtnutzung geht der Verlust eines funktio-

nierenden Gewerbebetriebs und bestehender Arbeitsplätze für niedrig-

qualifizierte Arbeitskräfte einher. 

— Ohne einen Ersatzstandort für den Schlachtbetrieb gehen lokales Wissen 

und Infrastruktur verloren. Es findet eine Verlagerung auf andere Stand-

orte statt. 

— Falls die ansässige Metzgerei Angst auf dem Areal bleibt, müsste der 

heute günstige Mietzins auf ein marktübliches Niveau angehoben wer-

den. Zusätzlich hätte bereits eine teilweise Öffnung der historischen 

Schlachthalle einen Einfluss auf die Metzgerei Angst AG. Eventuell 

müsste für die Mieterin ein neuer Standort auf dem Areal gesucht werden. 

— Eine mögliche Schulnutzung in der historischen Halle müsste baulich, be-

trieblich und wirtschaftlich geprüft werden.  

— Es können nicht alle Freiraum-Forderungen gemäss KRP SLöBA (insge-

samt 20'000 m2) erfüllt werden. 

3.3.4 Variantengruppe «Park City» 

Die Variantengruppe «Park City» geht von einem Wegzug des heutigen 

Schlachtbetriebs aus. Stattdessen entsteht die Möglichkeit, 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 abgeschwächt und ein breiter Nutzungsmix mit einem 

grösseren Anteil an städtischen Nutzungen (Wohnen, Schule, Park) wird er-

möglicht. In der Variantengruppe «Park City» kann bis zu drei Viertel der 

Freiraumanforderungen aus dem KRP SLöBA umgesetzt werden. Auch die 

im Frühling 2021 nachträglich vom Gemeinderat beschlossene zusätzliche 

Chancen 

Herausforderungen 

Stossrichtung:  

Freiraum und ge-

mischte Nutzungen 

nach SBZ 
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Parkanlage in ungefährer Lage des Schlachthofareals (siehe Kapitel 2.1) 

kann abgebildet werden.  

Mit dem Wegfall des Nutzungsfokus «Arbeiten» und den damit zusammen-

hängenden logistischen Anforderungen ist eine Aufteilung des Areals in ei-

nen firmenorientierten Nordteil und einen quartierorientierten, südlichen Are-

alteil nicht mehr nötig. Stattdessen wird das gesamte Areal für die 

Öffentlichkeit zugänglich und durchlässig. Damit entsteht ein zusätzlicher 

Mehrwert für die Bevölkerung. 

In den räumlichen Schwerpunkten Nord, Zentrum, Halle und Süd (siehe Ka-

pitel 3.3) bestehen folgende Nutzungsoptionen: 

— Nord: Es besteht die Option für eine bauliche Verdichtung, entweder für 

diverse Arbeitsnutzungen oder für eine Schule. Mittels vertikaler Stape-

lung von Nutzungen wäre zudem die Schaffung eines zusätzlichen öffent-

lich zugänglichen Freiraums auf dem Dach oder im Zwischengeschoss 

eines Neubaus denkbar. Dadurch kann der nördliche Arealteil bei gleich-

zeitiger gewerblich-industrieller Nutzung für das Quartier geöffnet wer-

den. 

— Zentrum: Ein zentraler Park bildet das Herz des Areals und öffnet die 

nördliche Arealhälfte für die Bevölkerung. Alternativ ist eine gestapelte 

Nutzung von Arbeiten und Freiraum zu prüfen.  

— Halle: In der historischen Halle besteht die Option von erweiterten publi-

kumsorientierten Nutzungen (Verkauf, Gastro, Kultur) ergänzt mit ande-

ren Gewerbe-Nutzung (zum Beispiel urbane Produktion) oder eine Schul-

nutzung19.  

— Süd: Die städtischen Nutzungen sind in den Kombinationen Freiraum und 

Schule, Freiraum und Wohnen oder ausschliesslich Freiraum möglich.  

 
19 Die bauliche, betriebliche und wirtschaftliche Machbarkeit einer Schulnutzung in der historischen Schlacht-

halle wurde bislang nicht untersucht. Dies würde eine Umzonierung bedingen. Dabei müsste gestützt auf 

den Regionalen Richtplan der Nachweis erbracht werden, dass auch in Zukunft noch genügend geeignete 

Flächen für gewerblich-industrielle Nutzungen in der Stadt Zürich zur Verfügung stehen.  

Räumliche Gliede-

rung und Areal- 

öffnung 

Nutzungsoptionen 

je Schwerpunkt 
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Abbildung 20 Nutzungsoptionen der Variantengruppe «Park City», UC’NA 2021 

Das Verdichtungspotenzial über das Gesamtareal variiert in der Varianten-

gruppe «Park City» je nach baulicher Ausprägung und möglicher Stapelung 

der Nutzungen zwischen einer geringen bis zu einer grossen baulichen Ver-

dichtung. Volumetrisch liegt das Potenzial in der Variantengruppe «Park 

City» über das Gesamtareal zwischen 172’000 m3 und 341’000 m3 und reicht 

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

(170’000 m3). Das Flächenpotenzial variiert je nach Nutzungsanteilen und 

angenommenen Raumhöhen zwischen 40’000 m2 und 69’000 m2. Es ist so-

mit bis doppelt so hoch wie im Ist-Zustand (32’300 m2). Die Herleitung des 

Flächen- und Volumenpotenzials ist in Kapitel 3.5.1 beschrieben. 

 Chancen  

— Nach Wegzug des Schlachtbetriebs besteht die Möglichkeit, das 

Schlachthofareal mit vielfältigen Nutzungen zu entwickeln und zu verdich-

ten. 

— Trotz einer Abschwächung des Nutzungsfokus des Areals als Arbeits-

platzgebiet ist die Schaffung von neuen Arbeitsplätzen und somit eine 

Verdichtung der IG-Zone möglich. 

— Das Areal wird vollumfänglich für das Quartier zugänglich. 

— Die Abbildung verschiedener städtischer Nutzungen und Nutzungskom-

binationen ist möglich. 

— Alle SLöBA-Einträge werden erfüllt.  

Geringe bis grosse 

bauliche Verdich-

tung 

Chancen 
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— Durch das Freispielen und ohne eine zusätzliche Nutzung der südwestli-

chen Wohnparzelle entsteht ein grosses Synergiepotenzial mit dem Me-

diacampus-Areal, die beiden Areale durch einen gemeinsamen Parkraum 

(insgesamt 10'000 m2) zu verbinden. 

— Das bauliche Verdichtungspotenzial ist potenziell gross. 

 Herausforderungen 

— Mit dem Verzicht auf die Schlachtnutzung geht der Verlust eines funktio-

nierenden Gewerbebetriebs und bestehender Arbeitsplätze für niedrig-

qualifizierte Arbeitskräfte einher. 

— Ohne einen Ersatzstandort für 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 Arealidentität 

möglich.  

— Falls die ansässige Metzgerei Angst auf dem Areal bleibt, müsste der 

heute günstige Mietzins auf ein marktübliches Niveau angehoben wer-

den. Zusätzlich hätte bereits eine teilweise Öffnung der Halle einen Ein-

fluss auf die Metzgerei Angst AG. Eventuell müsste für die Mieterin ein 

neuer Standort auf dem Areal gesucht werden. 

— Eine mögliche Schulnutzung in der historischen Halle müsste baulich, be-

trieblich und wirtschaftlich geprüft werden.  

— Das bauliche Verdichtungspotenzial variiert stark. 

— Gestapelte Freiräume sind städtebaulich anspruchsvoll. 

Herausforderungen 
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3.3.5 Tabellarische Übersicht Variantengruppen 

  Referenz Variantengruppen 
 

  Ist-Zustand «Meat District» «Arbeiten Plus» «Mix» «Park City» 

Positionierung   Arbeiten Arbeiten Arbeiten Transformieren Transformieren 

Stossrichtung    Status Quo 

 Schlachten und Fleisch-
verarbeitung 

 Gewerbe weiterentwi-
ckeln 

 Fleisch- und Nahrungs-
mittelproduktion 

 Nutzungsfokus Food, Er-
nährung, Gesundheit  

 Arbeitsplatzgebiet wei-
terentwickeln 

 Zusätzlichen Gewerbe-
raum schaffen 

 Zentraler Freiraum  

 Gemischte Nutzungen 

 Abbildung breiter städti-
scher Nutzungsmix 

 Abschwächung Arbeits-
nutzung 

 Fokus SLöBA / Freiraum 

 Abbildung breiter, städti-
scher Nutzungsmix 

 Abschwächung Arbeits-
nutzung 

Räumliche Gliederung  
  

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

 Aufteilung Nord-Süd 

 Firmenorientierung im 
Norden (Logistik) 

 Städtische und quartier-
orientierte Nutzungen im 
Süden 

 Aufteilung Nord-Süd 

 Firmenorientierung im 
Norden (Logistik) 

 Städtische und quartier-
orientierte Nutzungen im 
Süden 

Quartierorientiertes Areal 
mit mittigem Freiraum und 
vielfältigen angelagerten 
Nutzungen 

Quartierorientiertes Areal 
mit diagonal verlaufenden 
Freiräumen und gemischten 
angelagerten Nutzungen 

Arealöffnung  Offen / zugänglich im südli-
chen Bereich  

Weitere Arealöffnung im 
südlichen Bereich  

Weitere Arealöffnung im 
südlichen Bereich 

Öffnung des ganzen Areals Öffnung des ganzen Areals 

Zusätzliches Verdich-
tungspotenzial (m3) 

 Heute: 170'000 m3 Gering: 199'000 m3 bis 
235’000 m3 (+ 17 Prozent bis 
+ 38 Prozent) 

Gross: 321'000 m3 bis 
358’000 m3 (+ 89 Prozent bis 
+ 105 Prozent) 

Mittel: 201'000 m3 bis 
306’000 m3 (+ 18 Prozent bis 
+ 80 Prozent) 

Variabel: 172'000 m3 bis 
341’000 m3 (+ 0 Prozent bis + 
100 Prozent) 

Baumassenziffer 
(BMZ) 

 3.2 3.8 – 4.5 6.1 – 6.8 3.8 – 5.8 3.3 – 6.5 

Berücksichtigung 
Freiraumforderungen 
KRP SLöBA 

 Nein Gering: 2'000 m2 bis  
5'000 m2 von 20'000 m2 

Gering: 2'200 m2 bis  
5'900 m2 von 20'000 m2 

Gering bis mittel: 5'700 m2 
bis 9'400 m2 von 20'000 m2 

Mittel bis hoch: 12'400 m2 bis 
16'400 m2 von 20'000 m2 

Schulnutzung  Nein Ja, zulasten anderer städti-
scher Nutzungen (Freiraum, 
Wohnen) 

Ja, zulasten anderer städti-
scher Nutzungen (Freiraum, 
Wohnen) ODER in histori-
scher Schlachthalle  

Ja, zulasten anderer städt. 
Nutzungen (Freiraum, Woh-
nen) ODER in historischer 
Schlachthalle ODER zulasten 
Gewerbenutzung 

Ja, zulasten anderer städti-
scher Nutzungen (Freiraum, 
Wohnen) ODER in histori-
scher Schlachthalle ODER 
zulasten Gewerbenutzung 

Wohnnutzung  Nein Ja, zulasten anderer städti-
scher Nutzungen (Freiraum, 
Schule) 

Ja, zulasten anderer städti-
scher Nutzungen (Freiraum, 
Schule) 

Ja, zulasten anderer städti-
scher Nutzungen (Freiraum, 
Schule) 

Ja, zulasten anderer städti-
scher Nutzungen (Freiraum, 
Schule) 

Räumliche Schwer-
punkte für Nutzungen 

NORD SBZ SBZ 
Verdichtung für Arbeiten 

Verdichtung für Arbeiten Verdichtung für Arbeiten  
ODER Schule 

Verdichtung für Arbeiten mit 
Freiraum ODER Schule 

 ZENTRUM SBZ SBZ Verdichtung für Arbeiten Freiraum Freiraum ODER Verdichtung 
für Arbeiten mit Option zur 
Nutzungsstapelung 

 HALLE SBZ/Metzgerei Angst/ 
Restaurant und Verkauf 

Bestehendes Gewerbe, Ar-
beiten, Umnutzung für Ver-
kauf und Gastronomie 

Arbeiten, Gastro/Verkauf/Kul-
tur 
ODER Schule 

Arbeiten, Gastro/Verkauf/Kul-
tur  
ODER Schule 

Arbeiten, Gastro/Verkauf/Kul-
tur  
ODER Schule 

 SÜD Frischeparadies, Freiraum Städtische Nutzungen* Städtische Nutzungen* Städtische Nutzungen* Städtische Nutzungen* 

* Städtische 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-
kermieter  

SBZ AG Keine Bleibt erhalten (Gebäude U), 
Rückbau des Waschhauses, 
ggf. Flächenreduktion in Flü-
gelbauten der historischen 
Schlachthalle 

Kein Schlachtbetrieb auf 
dem Areal  

Kein Schlachtbetrieb auf 
dem Areal 

Kein Schlachtbetrieb auf 
dem Areal 

 Metzgerei 
Angst AG 

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

Einschränkung oder Umzug, 
je nach Nutzung der histori-
schen Halle. Alternativen auf 
Areal prüfen 

Einschränkung oder Umzug, 
je nach Nutzung der histori-
schen Halle. Alternativen auf 
Areal prüfen 

Einschränkung oder Umzug, 
je nach Nutzung der histori-
schen Halle. Alternativen auf 
Areal prüfen 

 Frische- 
paradies 

Keine Rückbau, Alternativen auf 
Areal schwierig 

Rückbau, Alternativen auf 
Areal prüfen 

Rückbau, Alternativen auf 
Areal prüfen 

Rückbau, Alternativen auf 
Areal prüfen 

Abbildung 21 Überblick zu den vier Variantengruppen mit Positionierung, Stossrichtung, räumlicher Gliederung, Verdichtungspotenzialen und Nutzungsoptionen, EBP/UC’NA 2021
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3.3.6 Bewertung und Rückmeldungen zu den Variantengruppen 

Die beteiligten Dienstabteilungen der Stadtverwaltung bewerteten die vier 

Variantengruppen. Zusätzlich wurden die Meinungen aus dem Begleitgre-

mium sowie der Öffentlichkeit 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 für die weitere 

Bearbeitung verworfen. Die beiden Variantengruppen «Meat District» und 

«Mix» belegen die mittleren Plätze, 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 Berücksichtigung von Varianten mit einem Fortbestand des 

Schlachtbetriebs beinhaltet.  

 Rückmeldung aus dem Echoraum 

Auch am öffentlichen Echoraum vom 14. September 2021 (siehe Materiali-

ensammlung A11) erhielt die Variantengruppe «Arbeiten Plus» ein überwie-

gend negatives Feedback, was sich mit dem Resultat der verwaltungsinter-

nen Bewertung deckt. Begründet wird die Kritik mit der hohen baulichen 

Dichte, dem Fehlen von ausreichenden Freiräumen 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 ökologischen Nachhaltig-

keit des Schlachtens in der Stadt. Während die einen das Schlachten in der 

Stadt aufgrund kurzer Transportwege als ökologisch sinnvoll ansehen, über-

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 Entwicklungsmöglichkeiten für die nächste Generation 

offenbleiben. Die andere Hälfte war der Ansicht, dass ein Verbleib des 

Schlachtbetriebs auf dem Areal wünschenswerte Veränderungen verhin-

dere. 

Die Variantengruppe «Mix» wurde überwiegend positiv bewertet. Der aus-

gewogene Nutzungsmix, die hohe Areal-Durchlässigkeit und der zentrale 

Freiraum wurden geschätzt. 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 höchste An-

teil an Grün- und Freiraum wurden teilweise als zu ambitioniert eingeschätzt. 

Weiter bestand Skepsis, ob die höhergelegenen Freiräume gut öffentlich zu-

gänglich wären und ob sie eine robuste Bepflanzung und damit wirkungs-

volle Beiträge zu einem verbesserten Stadtklima zuliessen. 

Generell sind eine hohe Durchlässigkeit und Öffnung des Areals, die Förde-

rung von Gewerbeflächen und die Schaffung von zusätzlichen Freiräumen 

zentrale Anliegen der Öffentlichkeit. Während eine Nutzungsmischung und  

-flexibilität erwünscht sind, wird gleichzeitig eine klare Positionierung für das 

«Arbeiten Plus» 

kritisch bewertet 

«Arbeiten Plus»  

eher negativ  

beurteilt 

«Meat District» 

wird kontrovers  

beurteilt  
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Areal gefordert. Publikumsorientierte Nutzungen werden gegenüber Woh-

nen und Schule, insbesondere in der historischen Schlachthalle, prioritär ge-

wertet.  

 Rückmeldung aus dem Begleitgremium 

Das Begleitgremium war sich einig, dass es weder bessere noch schlechtere 

Variantengruppen noch eine richtige oder falsche Positionierung gibt. Die 

Identität des Areals mit Food und Ernährung 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 können dabei eine Rolle 

spielen, sind jedoch meist nicht wertschöpfungsintensiv (siehe Materialien-

sammlung A12). 

3.4 Ergebnis Variantengruppen: «Arbeiten Plus» fällt weg 

Die Variantengruppe «Arbeiten Plus» wird von der Verwaltung und der Öf-

fentlichkeit am schlechtesten bewertet und diskutiert. In der Konsequenz fällt 

die Variantengruppe «Arbeiten Plus» und die dazugehörigen Nutzungsvari-

anten als Stossrichtung für die Entwicklung des Schlachthofareals weg. 

 

 

 

 

Abbildung 22 Fazit Variantengruppen, Bezug zu den Grundsätzen sowie Positionierungen, 

UC’NA/EBP 2021 
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3.5 Nutzungsvarianten im Überblick  

Pro Variantengruppe sind verschiedene Ausprägungen von Nutzungszuwei-

sungen und Nutzungsverteilungen möglich – daraus ergeben sich die insge-

samt zwanzig Nutzungsvarianten. Sie zeigen einen breiten Fächer an mög-

lichen Kombinationen auf (siehe Abbildung 23 mit der Übersicht zu den 

Varianten N0 bis N19 resp. Materialiensammlung A9).  

Im Fokus der Nutzungsvarianten stehen die Zuweisung, Kombination und 

Verteilung von Nutzungen auf dem Areal sowie die Abschätzung mögliche 

Flächenpotenziale. Städtebauliche Aspekte sowie Überlegungen zu konkre-

ten Baukörpern wurden lediglich zu Berechnungszwecken und zur Plausibi-

lisierung angestellt und erheben keinen Anspruch auf Qualität. Die Bearbei-

tung und Überprüfung dieser Themen sind Gegenstand zukünftiger 

Planungen. 

 

Abbildung 23 Isometrien der 20 Nutzungsvarianten im Überblick, UC’NA 2021 
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3.5.1 Flächen- und Volumenpotenziale der Nutzungsvarianten 

Der heutige Gebäudebestand auf dem Schlachthofareal umfasst ein Volu-

men von insgesamt 170'000 m3 und eine Geschossfläche von 32'300 m2. 

Auf dem Areal befinden sich Freiräume im Umfang von 6'750 m2. Die Bau-

massenziffer (BMZ) beträgt 3.2.20 

Das Volumenpotenzial der zwanzig erarbeiteten Nutzungsvarianten variiert 

je nach Nutzungsmix und Berücksichtigung der denkmalpflegerischen 

Schutzziele zwischen 172'000 m3 bis 358'000 m3. Abhängig von der Nut-

zungsvariante macht der Gebäudebestand dabei zwischen rund 104'000 m3 

bis 153'000 m3 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 möglich.  

Für die Ermittlung des Volumenpotenzials wurden mögliche Gebäudekörper 

auf den zur Verfügung stehenden Arealteilen angeordnet (Räumliche 

Schwerpunkte, siehe Kapitel 3.2). Die Anordnung erfolgte in Abhängigkeit 

der Nutzungsoptionen je Schwerpunkt (siehe Kapitel 3.3.1, 3.3.2, 3.3.3. 

3.3.4) sowie anhand räumlicher Kriterien (mögliche Gebäudetiefen und -hö-

hen in Abhängigkeit zur Nutzung, Berücksichtigung der umliegenden Frei-

räume und Bebauungsstruktur, der denkmalpflegerischen Vorgaben, usw.) 

und erschliessungstechnischer Aspekte (Zufahrten, freizuhaltende Flächen 

für Logistik, usw.), jedoch ohne Berücksichtigung der aktuell geltenden Bau- 

und Zonenordnung beziehungsweise der Regelbauweise. 

Das aus dem Volumen hergeleitete Flächenpotenzial der Nutzungsvarianten 

N1 bis N19 reicht von 39'500 m2 bis 82’300 m2 Geschossfläche. Der Bestand 

macht dabei zwischen 23'200 m2 bis 29'600 m2 aus. Je Nutzungsvariante 

sind zusätzlich Freiräume im Umfang von 7'600 m2 bis 24'700 m2 möglich 

(siehe Abbildung 24).  

Das Flächenpotenzial wurde unter Annahme von verschiedenen Raumhö-

hen je Nutzung sowie verschiedener Nutzungsanteile hergeleitet.  

Für die Raumhöhen wurden folgende Annahmen getroffen:  

— Urbane Industrie 11.0 m (Hallen), Laborräume 4.1 m21 

— Gewerbe-/Büroräume 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 Flächenbedarf 

für die Schulnutzung wurde gemäss städtischem Nutzungsbedarf vorgege-

ben (siehe Kapitel 2.8).  

 
20  Die Differenz der Ist-Fläche hier (32'300 m2) im Vergleich zur Ist-Fläche in Kapitel 2.6 

(32'600 m2) ergibt sich aus dem Ausschluss schwierig nutzbarer Flächen (z.B. Hochkamin).  

21  Durch die starke Digitalisierung und Automatisierung sowie der Fokussierung auf innovative 

Forschungs- und Entwicklungsprozesse ist die urbane Produktion auf Räume angewiesen, die 

haustechnisch hoch installiert sind. Dies schlägt sich im Raumhöhenbedarf nieder. Diese 

Räume werden vorliegend als Laborräume bezeichnet.  
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Die detaillierten Beschriebe zu allen Nutzungsvarianten inklusive Angaben 

zu Flächen und Volumen sowie Nutzungsanteilen sind in den Steckbriefen 

in der Materialiensammlung A9 zu finden. 

 

 

 

 

Abbildung 24 Übersicht zum Flächenpotenzial (in 1'000 m2 Geschoss- und Freiraumfläche) der 

20 Nutzungsvarianten, UC’NA 2021 
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3.5.2 Bewertung und Rückmeldungen zu den Nutzungsvarianten 

Alle 20 Nutzungsvarianten wurde von der städtischen 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-

läufigen 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 

Fächer an Nutzungsvarianten deutlich reduziert werden.  

3.6 Ergebnis Nutzungsvarianten: Vier Favoriten  

Vier Varianten werden aus Sicht der städtischen 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 grössere Trans-

formation des Areals ermöglicht. 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 berücksichtigen die Nutzungsansprüche Freiraum, Schule 

und Arbeiten in unterschiedlichem Ausmass. Dagegen ist bewusst in keiner 

Variante eine Wohnnutzung vorgesehen. Wohnen hat keine Priorität auf dem 

Schlachthofareal und würde zudem einen zusätzlichen 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 Grundsätzen und den Variantengruppen sowie 

ihrem baulichen Verdichtungspotential (Y-Achse) und Schlachtbetrieb 

ja/nein (X-Achse) dargestellt. Die favorisierten Varianten werden nachfol-

gend detailliert erläutert. Weiterführende Informationen zu den favorisierten 

Varianten und allen übrigen Varianten sind in den Steckbriefen in der Mate-

rialiensammlung (siehe Materialiensammlung A9) beschrieben. 
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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 möglich 

mit zusätzlichen Gewerbeflächen verdichtet. Im Südwesten des Areals ent-

steht ein quartierzugewandter Park. Die Nutzungsvariante kann sowohl als 

Zwischenphase für künftige Entwicklungen auf dem Areal, wie auch als End-

zustand gelesen werden.  

Aufgrund der industriell-gewerblichen Weiternutzung und der damit verbun-

den logistisch notwendigen Erschliessungsflächen bleibt der nördliche Are-

alteil firmenorientiert ausgerichtet und ist nicht für die Öffentlichkeit zugäng-

lich. Der südliche Arealteil wird geöffnet und bildet zusammen mit der 

historischen Schlachthalle den quartierorientierten Bereich des Areals. Die 

südwestliche Arealecke und das Hauptportal im Osten des Schlachthofs 

nehmen eine wichtige Scharnierfunktion zum Quartier ein.  

 

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

 Nutzungen  

Die Nutzungsvariante «Meat District» weist die folgenden Nutzungen in den 

vier räumlichen Schwerpunkten (siehe Abbildung 27) auf: 

— Nord: Im Nordosten des Areals ist ein Neubau mit Flächen für Gewerbe, 

Labor oder Dienstleistungsnutzungen möglich. Dank der guten Erschlies-

sung und grosszügiger Logistikflächen wären zudem ideale Rahmenbe-

dingungen für eine Ansiedlung von Unternehmen aus der urbanen Pro-

duktion im Bereich Food, Ernährung und Gesundheit gegeben.  

— Zentrum: Das von der SBZ AG genutzte Gebäude U bleibt ohne Flächen-

ausbau analog zur heutigen Ausprägung bestehen. 

— Halle: Die historische Schlachthalle ist in der Nutzungsvariante «Meat Di-

strict» auch zukünftig für Gewerbe- und Verkaufsnutzungen vorgesehen. 

Der Grad der Öffentlichkeit kann leicht erhöht werden, indem für die Quar-

tier- und Stadtbevölkerung ein Markt oder Fabrikläden als Schnittstelle 

zwischen Produzenten und Konsumentinnen vorgesehen werden. 

— Süd: Auf der südwestlichen Wohnparzelle wird das heutige Frischepara-

dies rückgebaut. Dadurch sind eine Öffnung des Areals und die Schaffung 

eines Parks möglich.  
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Abbildung 27 Situationsplan favorisierte Nutzungsvariante Meat District, UC’NA 2021 

 Verdichtungspotenzial, Geschossflächen und Freiräume  

Volumetrisch weist die Nutzungsvariante «Meat District» ein zusätzliches 

bauliches Potenzial von + 17 Prozent22 respektive ca. + 28'700 m3 auf. Dies 

entspricht ca. 13'100 m2 zusätzlicher Geschossfläche. Diese steht für eine 

neu anzusiedelnde, urbane Produktion mit Gewerbe-, Büro- oder Laborflä-

chen im Nordosten des Areals zur Verfügung. In der nachstehenden Abbil-

dung 28 wurde für die Berechnung der Geschossflächen eine 100-prozen-

tige Gewerbenutzung angenommen. Insgesamt weist die Nutzungsvariante 

«Meat District» im Vergleich ein geringes Verdichtungspotenzial auf. Die 

BMZ beträgt 3.8 (BMZ-Ist: 3.2). Zudem kann sie aufgrund des Erhalts der 

SBZ AG lediglich einen Viertel der Freiraum-Forderungen gemäss KRP 

SLöBA (5’000 m2 von 20’000 m2) erfüllen. 

Abbildung 28 Tabellarische Übersicht zum Verdichtungspotenzial, Geschossflächen und Frei-

raum der Nutzungsvariante «Meat District», UC’NA 2021 

 
22 Berechnungsformel Veränderung bauliches Potenzial in % (Ist-Zustand + Neubau - Abbruch) / Ist-Zustand 

23 Umfasst Gebäude W (Waschhaus SBZ) und Y (Frischeparadies), siehe Abbildung 1. 

24 Annahmen für die Berechnung der Gebäudekörper, -volumen und -flächen gemäss Kapitel 2.6. 
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 Chancen 

— Mit dem Erhalt der SBZ AG wird funktionierendes Gewerbe mit entspre-

chenden Arbeitsplätzen am Standort erhalten.  

— Das bestehende Hauptportal West der historischen Schlachthalle entfal-

tet dank dem Rückbau des Frischeparadieses seine volle Wirkung. 

— Im Südwesten entsteht mit dem Rückbau des Frischeparadies ein neuer 

Park im Umfang von rund 5'000 m2. 

— Durch das Freispielen der südwestlichen Wohnparzelle entsteht ein Sy-

nergiepotenzial mit dem Mediacampus-Areal, die beiden Areale durch ei-

nen gemeinsamen Parkraum (insgesamt 10'000 m2) zu verbinden.  

— Über die neu gestaltete Nordostecke können das gegenüberliegende 

SBB-Areal und die Busstation Herdernstrasse stärker angebunden wer-

den. 

— Im Norden werden Flächen und Verdichtungspotenziale für zukünftige 

Entwicklungen gesichert. 

 Herausforderungen 

— Die Nutzung der historischen Schlachthalle ist durch den Erhalt der SBZ 

AG und den Erhalt des Gebäudes T stark vorgegeben. Eine Erweiterung 

für Verkauf und Gastronomie ist nur eingeschränkt möglich.  

— Wenn die historische Schlachthalle für andere Nutzungen geöffnet wird, 

muss die Metzgerei Angst ihre Flächen in der Halle reduzieren. Sollte für 

die Metzgerei auf dem Areal kein passender Flächenersatz gefunden wer-

den, besteht das Risiko eines Wegzugs.  

— Das Frischeparadies, dessen Gebäude (Y) zurückgebaut wird, zieht weg, 

wenn keine Ersatzflächen auf dem Areal angeboten werden.  

— Der Flächen-Eintrag Nr. 27 mit 2'000 m2 Freiraum im KRP SLöBA (siehe 

Kapitel 2.1) wird erfüllt. Die beiden Freiraum-Einträge Nr. 26 mit  

10'000 m2 und Nr. 27 mit 8'000 m2, bei in ungefährer Lage, werden unge-

nügend erfüllt. 

— Die Schule und die städtische Wohnnutzungen mit insgesamt 21‘500 m2 

Geschossfläche befinden sich nicht auf dem Schlachthofareal. Der KRP 

SLöBA-Eintrag für eine Schule in ungefährer Lage müsste voraussichtlich 

auf dem Mediacampus-Areal realisiert werden.  

— Die Nutzungsvariante «Meat District» erlaubt lediglich eine geringe bau-

liche Verdichtung auf dem Areal. 

— Dem Rückbau des inventarisierten Gebäude W (Waschhaus) im Nord-

osten des Areals muss die kantonale Denkmalpflege zustimmen. Ein Er-

satzneubau ist Bedingung für eine bauliche Verdichtung für Gewerbenut-

zungen im Nordosten des Areals. 

  

Chancen 

Herausforderungen 



Nutzungsstrategie Schlachthofareal Zürich: Rahmenbedingungen und Nutzungsvarianten  

 

Seite 48 
 

 

3.6.2 Nutzungsvariante «Mix» (N9) 

In der favorisierten Nutzungsvariante «Mix» entsteht nach dem Wegzug des 

Schlachtbetriebs ein gemischt genutztes und verdichtetes städtisches Areal. 

Dieses ist gleichermassen Standort für emissionsarmes Gewerbe, Kleinpro-

duktion und Handwerk sowie für verschiedene städtische Nutzungen. Ein 

zentraler Park zwischen den historischen und den neuen Bauten schafft in-

mitten des Schlachthofareals einen identitätsstiftenden Freiraum. 

Mit dem Wegfall des Nutzungsfokus «Arbeiten» und den damit zusammen-

hängenden logistischen Anforderungen ist eine Aufteilung des Areals in ei-

nen firmenorientierten Nordteil und einen quartierorientierten südlichen Are-

alteil nicht mehr nötig. Stattdessen wird das gesamte Areal für die 

Öffentlichkeit zugänglich und durchlässig.  

 

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

 Nutzungen  

Die Nutzungsvariante «Mix» weist die folgenden Nutzungen in den vier 

räumlichen Schwerpunkten (siehe Abbildung 30) auf: 

— Nord: In der nördlichen Hälfte wird das Areal rund um den zentralen Park 

mit neuen Baukörpern verdichtet. Es entstehen gute Rahmenbedingun-

gen für urbane Produktion. 

— Zentrum: Anstelle des heutigen Schlachtbetriebs bildet ein zentraler Park 

im Umfang von rund 7'200 m2 das neue Herz des Areals. 

— Halle: Die historische Schlachthalle wird für das Umfeld und die Bevölke-

rung umgenutzt. Neben Flächen für produzierendes Gewerbe sollen 

hauptsächlich solche für publikumsorientiertes Gewerbe entstehen. Ein 

Markt sowie Fabrikläden als Schnittstelle zwischen Produzenten und 

Konsumentinnen sind denkbar. Die Machbarkeit einer anderweitigen Nut-

zung, z. B. als Schule oder Kulturstätte, müsste geprüft werden. 

— Süd: Auf der südwestlichen Wohnparzelle entstehen eine Schule mit da-

zugehörigem Aussenraum sowie ein Freiraum. 
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Abbildung 30 Situationsplan favorisierte Nutzungsvariante «Mix», UC’NA 2021 

 Verdichtungspotenzial, Geschossflächen und Freiräume  

Volumetrisch weist die Nutzungsvariante «Mix» ein zusätzliches bauliches 

Potenzial von + 48 Prozent25 respektive ca. + 82'300 m3 auf. Dies entspricht 

37'100 m2 zusätzlicher Geschossfläche. Diese steht für eine Schule im Süd-

westen des Areals zur Verfügung, sowie für eine neu anzusiedelnde, urbane 

Produktion mit Gewerbe-, Büro- und Laborflächen im Norden des Areals. In 

der nachstehenden Abbildung 31 wurde für die Berechnung der Geschoss-

flächen von 15 Prozent Schulnutzung, 60 Prozent Gewerbe- und Büronut-

zung und 25 Prozent Labornutzung ausgegangen. Insgesamt weist die Nut-

zungsvariante «Mix» im Vergleich ein mittleres Verdichtungspotenzial auf. 

Die BMZ beträgt 4.8 (BMZ-Ist 3.2). Mit dem zentralen Park und dem Frei-

raum im Südwesten kann sie die Hälfte der Freiraum-Forderungen gemäss 

KRP SLöBA erfüllen (9’400 m2 von 20’000 m2). 

Abbildung 31 Tabellarische Übersicht zum Verdichtungspotenzial, Geschoss- und Freiraum der 

Nutzungsvariante «Mix», UC’NA 2021 

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

26 Umfasst Gebäude U (SBZ), W (Waschhaus SBZ) und Y (Frischeparadies), siehe Abbildung 1. 

27 Annahmen für die Berechnung der Gebäudekörper, -volumen und -flächen gemäss Kapitel 2.6. 

Mittleres Verdich-

tungspotenzial 

Volumetrisch (m3) Geschossflächen (m2) 
mit Musterzuweisung 

Freiraum (m2) 

Ist-Zustand 170‘000 Urbane Produktion 50‘800 Freiraumversorg. 9‘400 

Abbruch26 -54‘300   davon Bestand (23‘200) Aussenraum Schule 4‘600 

Neubau27 136‘600 Wohnraum 0   davon auf Dach (1'800) 

  Schulraum 9‘500 
Übrige Grün-/ 
Freiflächen 

4‘900 

Potenzial  252‘300 Potenzial 60‘300 Potenzial 18‘900 
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 Chancen 

— Der Wegzug des Schlachtbetriebs ermöglicht, das Areal mit vielfältigen 

Nutzungen zu transformieren und zu verdichten. 

— Nördliche Randneubauten erlauben die Schaffung von zusätzlichen Ar-

beitsflächen und eine Verdichtung der bestehenden IG-Zone beziehungs-

weise eine Stärkung als Arbeitsplatzgebiet. 

— Der Wegzug der SBZ AG erlaubt eine Umnutzung der historischen 

Schlachthalle, falls gleichzeitig die von der Metzgerei Angst genutzten 

Flächen reduziert oder verlegt werden. 

— Das Areal wird für das Quartier vollumfänglich zugänglich. 

— Die Abbildung einer neuen Schule mit zwölf Schulklassen inklusive Aus-

senräumen ist mit dem Rückbau des Frischeparadieses im Südwesten 

möglich. Die Integration einer Schule in die historische Schlachthalle 

wurde im Rahmen der Nutzungsstrategie nicht überprüft.  

— Mit der Schaffung eines zentralen Parks von rund 7'200 m2 und dem zu-

sätzlichen Freiraum im Südwesten kann rund die Hälfte der Freiraum-

Forderungen (9’400 m2 von 20’000 m2) gemäss KRP SLöBA erfüllt wer-

den. 

— Der Südwesten bietet Synergiepotenziale mit dem Mediacampus-Areal 

für die Realisierung des gemeinsamen Parks.  

— Über die neu gestaltete Nordostecke können das gegenüberliegende 

SBB-Areal und die Busstation Herdernstrasse stärker angebunden wer-

den. 

— Das bauliche Verdichtungspotenzial ist im Vergleich mittel. 

 Herausforderungen 

— Mit dem Wegzug des Schlachtbetriebs und möglicherweise der Metzgerei 

Angst AG gehen funktionierende Gewerbebetriebe und Arbeitsplätze ver-

loren. Der Wegzug der Metzgerei könnte eintreten, wenn aufgrund der 

Öffnung der historischen Halle für andere Nutzungen zu wenig Flächen 

für die Metzgerei verbleiben und keine passenden Ersatzflächen auf dem 

Areal angeboten werden können. 

— Das Frischeparadies, dessen Gebäude (Y) zurückgebaut wird, zieht weg, 

wenn keine Ersatzflächen auf dem Areal angeboten werden.  

— Aufgrund der geringen zusätzlichen Verdichtung mit neuen Arbeitsflächen 

droht ein Bedeutungsverlust als innerstädtisches 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 

nördlich angrenzendem ewz-Areal.  

— Es können nicht alle Freiraum-Forderungen gemäss KRP SLöBA (insge-

samt 20'000 m2) erfüllt werden. 

— Dem Rückbau des inventarisierten Gebäude W (Waschhaus) im Nord-

osten des Areals muss die kantonale Denkmalpflege zustimmen. Ein Er-

satzneubau ist Bedingung für eine bauliche Verdichtung für Gewerbenut-

zungen im Nordosten des Areals. 

Chancen 

Herausforderungen 
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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 Möglichkeit zur Schaffung eines 

grosszügigen, zusammenhängenden, diagonal durch das ganze Areal ver-

laufenden Freiraums. Gleichzeitig bieten Neubauten in der nördlichen Are-

alhälfte entlang der Hohl- und Herdernstrasse Flächen mit guten Rahmen-

bedingungen für die urbane Produktion. 

Mit dem Weggang des Schlachtbetriebs und den damit zusammenhängen-

den logistischen Anforderungen ist eine Aufteilung des Areals in einen fir-

menorientierten Nordteil und einen quartierorientierten südlichen Arealteil 

nicht mehr nötig. Stattdessen wird das gesamte Areal für die Öffentlichkeit 

zugänglich und durchlässig.  

 

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

 Nutzungen  

Die Nutzungsvariante «Park City light» weist die folgenden Nutzungen in den 

vier räumlichen Schwerpunkten auf: 

— Nord: In der nördlichen Hälfte kann das Areal mit zusätzlichen Flächen 

für Gewerbe und Industrie verdichtet werden, beispielsweise entlang der 

Hohlstrasse und an der Herdernstrasse. Die möglichen Baufelder und die 

Rahmenbedingungen für Erschliessung und Logistik bieten gute Voraus-

setzungen für urbane Produktion. Im Nordosten entsteht ein zusätzlicher 

Freiraum. 

— Zentrum: Anstelle des heutigen Schlachtbetriebs entsteht in der Mitte des 

Areals ein zentraler Park im Umfang von rund 7'200 m2. 

— Halle: Die historische Schlachthalle wird für das Umfeld und die Bevölke-

rung umgenutzt. Denkbar sind darin Gewerbe- oder Dienstleistungsbe-

triebe, ein Markt sowie Fabrikläden als Schnittstelle zwischen Produzen-

ten und Konsumentinnen. Die Machbarkeit einer anderweitigen Nutzung, 

z. B. als Schule oder Kulturstätte, müsste geprüft werden. 

— Süd: Auf der südwestlichen Wohnparzelle entsteht eine grosszügige 

Parkanlage als Quartiertreffpunkt und Erholungsort.  

Positionierung und 

Stossrichtung 

Räumliche Gliede-

rung und Areal- 

öffnung 

Nutzungen je 

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

 Verdichtungspotenzial, Geschossflächen und Freiräume  

Volumetrisch weist die Nutzungsvariante «Park City light» ein zusätzliches 

bauliches Potenzial von + 18 Prozent28 respektive ca. + 29'900 m3 auf. Dies 

entspricht ca. 23'000 m2 zusätzlicher Geschossfläche. Diese steht für eine 

neu anzusiedelnde, urbane Produktion mit Gewerbe-, Büro- oder Laborflä-

chen im Norden des Areals zur Verfügung. In der nachstehenden Abbildung 

34 wurde für die Berechnung der Geschossflächen von ca. 30 Prozent La-

bornutzung sowie 70 Prozent Gewerbe- und Büronutzung ausgegangen. Ins-

gesamt weist die Nutzungsvariante «Park City light» im Vergleich ein gerin-

ges Verdichtungspotenzial auf. Die BMZ beträgt 3.8 (BMZ-Ist: 3.2). Mit dem 

diagonal durch das Areal verlaufenden Freiraum erfüllt sie die Freiraum-For-

derungen gemäss KRP SLöBA zu grossen Teilen (16’400 m2 von 

20’000 m2).  

Abbildung 34 Tabellarische Übersicht zum Verdichtungspotenzial, Geschoss- und Freiraum der 

Nutzungsvariante «Park City light», UC’NA 2021 

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

29 Umfasst Gebäude U (SBZ), W (Waschhaus SBZ) und Y (Frischeparadies), siehe Abbildung 1. 

30 Annahmen für die Berechnung der Gebäudekörper, -volumen und -flächen gemäss Kapitel 2.6. 

Geringes Verdich-

tungspotenzial 

Volumetrisch (m3) Geschossflächen (m2) 
mit Musterzuweisung 

Freiraum (m2) 

Ist-Zustand 170‘000 Urbane Produktion 46‘200 Freiraumversorg. 16‘400 

Abbruch29 -54‘300   davon Bestand (23‘200) Aussenraum Schule 0 

Neubau30 84‘200 Wohnraum 0   davon auf Dach (0) 

  Schulraum 0 
Übrige Grün-/ 
Freifläche 

4‘100 

Potenzial  199‘900 Potenzial 46‘200 Potenzial 20‘500 
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 Chancen  

— Der Wegzug des Schlachtbetriebs ermöglicht, das Areal mit vielfältigen 

Nutzungen zu transformieren und zu verdichten. 

— Nördliche Randneubauten erlauben die Schaffung von zusätzlichen Ar-

beitsflächen und damit eine Verdichtung der bestehenden IG-Zone sowie 

eine Stärkung als Arbeitsplatzgebiet. 

— Der Wegfall des Schlachthofs (Gebäude U) erlaubt die Schaffung eines 

zusammenhängenden, diagonal durch das Areal verlaufenden Freiraums. 

— Der Wegzug der SBZ AG erlaubt eine Umnutzung und Öffnung der histo-

rischen Schlachthalle, falls gleichzeitig die von der Metzgerei Angst ge-

nutzten Flächen reduziert oder verlegt werden. 

— Das Areal wird für das Quartier vollumfänglich zugänglich. 

— Die Hauptportale Ost und West der historischen Schlachthalle entfalten 

ihre volle Wirkung, indem sie von den seitlichen Strassenräumen unein-

geschränkt ersichtlich sind.  

— Mit dem neuen, diagonal verbundenen Freiraum (ca. 16'400 m2) durch 

das gesamte Areal werden die Anforderungen gemäss KRP SLöBA in 

grossen Teilen umgesetzt.  

— Durch das Freispielen der südwestlichen Wohnparzelle entsteht ein Sy-

nergiepotenzial mit dem Mediacampus-Areal, die beiden Areale durch ei-

nen gemeinsamen Parkraum (insgesamt 10'000 m2) zu verbinden. 

— Über die neu gestaltete Nordostecke kann das gegenüberliegende SBB-

Areal und die Busstation Herdernstrasse stärker angebunden werden. 

 Herausforderungen 

— Mit dem Wegzug des Schlachtbetriebs und möglicherweise der Metzgerei 

Angst AG gehen funktionierende Gewerbebetriebe und Arbeitsplätze ver-

loren. Der Wegzug der Metzgerei könnte eintreten, wenn aufgrund der 

Öffnung der historischen Halle für andere Nutzungen zu wenig Flächen 

für die Metzgerei verbleiben und keine passenden Ersatzflächen auf dem 

Areal angeboten werden können. 

— Das Frischeparadies, dessen Gebäude zurückgebaut wird, zieht weg, 

wenn keine Ersatzflächen auf dem Areal angeboten werden.  

— Aufgrund der geringen zusätzlichen Verdichtung mit neuen Arbeitsflächen 

droht ein Bedeutungsverlust als innerstädtisches Arbeitsplatzgebiet. 

— Die Schule befindet sich nicht auf dem Schlachthofareal. Der KRP SLöBA 

Eintrag für eine Schule in ungefährer Lage müsste auf dem Mediacam-

pus-Areal realisiert werden.  

— Die Nutzungsvariante «Park City light» erlaubt lediglich eine geringe bau-

liche Verdichtung auf dem Areal. 

— Dem Rückbau des inventarisierten Gebäude W (Waschhaus) im Nord-

osten des Areals muss die kantonale Denkmalpflege zustimmen. Ein Er-

satzneubau ist Bedingung für eine bauliche Verdichtung für Gewerbenut-

zungen im Nordosten des Areals. 

Chancen 

Herausforderungen 
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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 städtisches Areal. Durch die Stapelung von Nutzungen und Flä-

chen wird ein erhöht liegender, über das ganze Areal verbundener Freiraum 

in Kombination mit Neubauten für die urbane Produktion im Norden möglich. 

Mit dem Wegfall des Nutzungsfokus «Arbeiten» und den damit zusammen-

hängenden logistischen Anforderungen ist eine Aufteilung des Areals in ei-

nen firmenorientierten Nordteil und einen quartierorientierten, südlichen Are-

alteil nicht mehr nötig. Stattdessen wird das gesamte Areal für die 

Öffentlichkeit zugänglich und durchlässig. Die Stapelung von Nutzungen 

trägt zu einer stärkeren Arealöffnung 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 räumlichen Schwerpunkten auf: 

— Nord: Entlang der Hohlstrasse entsteht eine Randbebauung für die ur-

bane Produktion. Ergänzt wird diese durch ein Gewerbegebäude in der 

nordöstlichen Ecke des Areals. Dieses verfügt über einen erhöht liegen-

den, öffentlich zugänglichen Freiraum, der über eine Brücke mit dem 

ebenfalls erhöht liegenden Freiraum im Zentrum verbunden werden 

könnte. 

— Zentrum: Am Standort des heutigen Schlachtbetriebs wird ein Ersatzneu-

bau für industrielle Nutzungen mit einem obliegenden, öffentlich zugäng-

lichen Freiraum und einem integrierten Hochhaus für Dienstleistungs- und 

Labornutzungen realisiert. 

— Halle: Die historische Schlachthalle wird für das Umfeld und die Bevölke-

rung umgenutzt. Denkbar sind darin Gewerbe- oder Dienstleistungsbe-

triebe, ein Markt sowie Fabrikläden als Schnittstelle zwischen Produzen-

ten und Konsumentinnen. Die Machbarkeit einer anderweitigen Nutzung, 

z. B. als Schule oder Kulturstätte, müsste geprüft werden. 

Positionierung und 

Stossrichtung 

Räumliche Gliede-

rung und Arealöff-

nung 

Nutzungen je 

Schwerpunkt 
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— Süd: Auf der südwestlichen Wohnparzelle entstehen eine Schule mit da-

zugehörigem Aussenraum sowie ein Freiraum. Die öffentlich zugängliche 

Dachfläche der Schule kann bei Bedarf mit einer Brücke mit den übrigen 

obliegenden Freiräumen verbunden werden.  

  

Abbildung 36 Situationsplan favorisierte Nutzungsvariante «Park City dense», UC’NA 2021 

 Verdichtungspotenzial, Geschossflächen und Freiräume 

Volumetrisch weist die Nutzungsvariante «Park City dense» ein zusätzliches 

bauliches Potenzial von + 100 Prozent31 respektive ca. + 171'000 m3 auf. 

Dies entspricht 46'100 m2 zusätzlicher Geschossfläche. Diese steht einer-

seits für die Schule im Südwesten des Areals zur Verfügung, und anderer-

seits für eine neu anzusiedelnde, urbane Produktion mit Gewerbe-, Büro-, 

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

Abbildung 37 wurde für Berechnung der Geschossflächen von 15 Prozent 

Schulnutzung, 65 Prozent Gewerbe- und Büronutzung, zehn Prozent La-

bornutzung und zehn Prozent Industrienutzung ausgegangen. Insgesamt 

weist die Nutzungsvariante ein grosses Verdichtungspotenzial auf. Die BMZ 

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

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

mäss KRP SLöBA (13’800 m2 von 20’000 m2). 

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

Grosses Verdich-

tungspotenzial 
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Abbildung 37 Tabellarische Übersicht zum Verdichtungspotenzial, Geschossflächen und Frei-

raum der Nutzungsvariante «Park City dense», UC’NA 2021 

 Chancen  

— Der Wegzug des Schlachtbetriebs ermöglicht, das Areal mit vielfältigen 

Nutzungen zu transformieren und zu verdichten. 

— Die nördlichen Randneubauten sowie ein gewerblicher Neubau im Zent-

rum des Areals erlauben die Schaffung von grossen zusätzlichen Arbeits-

flächen und damit eine Verdichtung der bestehenden IG-Zone sowie eine 

Stärkung als Arbeitsplatzgebiet. 

— Die Nutzungsstapelung erlaubt die Schaffung eines grosszügigen, zu-

sammenhängenden, diagonal durch das Areal verlaufenden Freiraums im 

Umfang von rund 13'800 m2. Die Freiraum-Forderungen gemäss KRP 

SLöBA werden zu rund drei Vierteln erfüllt.  

— Im Südwesten kann eine Schule mit zwölf Schulklassen inklusive des da-

zugehörigen Aussenraums gebaut werden. Die Integration einer Schule 

in die historische Schlachthalle wurde im Rahmen der Nutzungsstrategie 

nicht überprüft.  

— Der Wegzug der SBZ AG erlaubt eine Umnutzung der historischen 

Schlachthalle, falls gleichzeitig die von der Metzgerei Angst genutzten 

Flächen reduziert oder verlegt werdena 

— Das Areal wird für das Quartier vollumfänglich zugänglich. 

— Der Südwesten bietet Synergiepotenziale mit dem Mediacampus-Areal 

für die Realisierung des gemeinsamen Parks.  

— Über die neu gestaltete Nordostecke können das gegenüberliegende 

SBB-Areal und die Busstation Herdernstrasse stärker angebunden wer-

den.  

— Das bauliche Verdichtungspotenzial ist in dieser Nutzungsvariante am 

grössten. 

 Herausforderungen 

— Mit dem Wegzug des Schlachtbetriebs und möglicherweise der Metzgerei 

Angst AG gehen funktionierende Gewerbebetriebe und Arbeitsplätze ver-

loren. Der Wegzug der Metzgerei könnte eintreten, wenn aufgrund der 

Öffnung der historischen Halle für andere Nutzungen zu wenig Flächen 

für die Metzgerei verbleiben und keine Ersatzflächen auf dem Areal an-

geboten werden können. 

 
32 Umfasst Gebäude U (SBZ), W (Waschhaus SBZ) und Y (Frischeparadies), siehe Abbildung 1. 

33 Annahmen für die Berechnung der Gebäudekörper, -volumen und -flächen gemäss Kapitel 2.6. 

Volumetrisch (m3) Geschossflächen (m2) 
mit Musterzuweisung 

Freiraum (m2) 

Ist-Zustand 170‘000 Urbane Produktion 59‘800 Freiraumversorg. 13‘800 

Abbruch32 -54‘300   davon Bestand (23‘200) Aussenraum Schule 4‘600 

Neubau33 225‘300 Wohnraum 0   davon auf Dach (1‘800) 

  Schulraum 9‘500 
Übrige Grün-/ 
Freiflächen 

3‘600 

Potenzial  341‘000 Potenzial 69‘300 Potenzial 22‘000 

Chancen 

Herausforderungen 
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— Das Frischeparadies, dessen Gebäude zurückgebaut wird, zieht weg, 

wenn keine Ersatzflächen auf dem Areal angeboten werden.  

— Die hohe Verdichtung mit Flächen und Räumen für Gewerbe erfordert 

eine grosse Marktnachfrage durch Betriebe, die an einer Ansiedlung in-

teressiert sind.  

— Die öffentlichen Freiräume auf erhöhtem Niveau bedingen einen sensib-

len Umgang betreffend Qualität, Zugänglichkeit, 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 

nördlich angrenzendem ewz-Areal.  

— Dem Rückbau des inventarisierten Gebäude W (Waschhaus) im Nord-

osten des Areals muss die kantonale Denkmalpflege zustimmen. Ein Er-

satzneubau ist Bedingung für eine bauliche Verdichtung für Gewerbenut-

zungen im Nordosten des Areals. 
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3.6.5 Tabellarische Übersicht favorisierte Nutzungsvarianten 

 Favorisierte Nutzungsvarianten 
 

  «Meat District» (N1) «Mix» (N9) «Park City light» (N14) «Park City dense» (N19) 

Positionierung   Arbeiten Transformieren Transformieren Transformieren 

Stossrichtung    Fokus Industriell-gewerblicher 
Schwerpunkt 

 SBZ als Ankernutzerin 

 Gewerbeverdichtung im Nord-
osten  

 Quartierzugewandter Park im 
Südwesten  

 Lässt Optionen für spätere Ent-
wicklung des Areals offen 

 Fokus gemischt genutztes, teil-
weise verdichtetes Areal 

 Zentrale Parkanlage unterstützt 
die Schaffung einer neuen 
Identität als Mischgebiet 

 Neue Flächen für Arbeitsnut-
zungen im Nordosten 

 Schule im Südwesten 

 Fokus urbane Produktion  

 Grosszügiger, zusammenhän-
gender, diagonal durch das 
Areal verlaufender Freiraum 

 Bauliche Verdichtung für Ge-
werbenutzungen im Norden 
und Osten 

 Quartierzugewandter Park im 
Südwesten 

 Fokus gemischt genutztes, 
stark verdichtetes Areal 

 Stapelung von Nutzungen. er-
höht liegender Freiraum 

 Grosse bauliche Verdichtung 
für Gewerbe, Industrie und ur-
bane Produktion 

 Schule im Südwesten 

Räumliche  
Gliederung 
  

  Aufteilung Nord-Süd (Logistik, 
Erschliessung) 

 Firmenorientierung im Norden 

 Quartierorientierung im Süden 

 Keine räumliche Aufteilung 

 Quartierorientierung Gesamt-
areal  

 Keine räumliche Aufteilung 

 Quartierorientierung Gesamt-
areal  

 Keine räumliche Aufteilung 

 Quartierorientierung Gesamt-
areal mit Nutzungsstapelung 

Arealöffnung   Geringe zusätzliche Öffnung 

 Stärkere Öffnung des südli-
chen Arealteils 

Öffnung Gesamtareal Öffnung Gesamtareal  Öffnung Gesamtareal 

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

  RRP: Ja 

 BZO: Ja (Nutzung)34 

 RRP: Ja 

 BZO: Nein (Schulnutzung auf 
Parzellen AU5151 und 
AU515235) 

 RRP: Ja 

 BZO: Ja (Nutzung)34 

 RRP: Ja 

 BZO: Nein (Schulnutzung auf 
Parzellen AU5151 und 
AU515235) 

Berücksichtigung Frei-
raumforderungen gemäss 
KRP SLöBA 

  5’000 m2 von 20’000 m2 
 

 9’400 m2 von 20’000 m2  16’400 m2 von 20’000 m2  13’800 m2 von 20’000 m2 

Verdichtungs- 
potenzial (m3) 

 Gering  
+ 17 Prozent / + 29'000m3 

Mittel  
+ 48 Prozent / + 82'000m3 

Gering  
+ 18 Prozent / + 30'000m3 

Gross  
+ 100 Prozent / + 171'000m3 

Baumassenziffer (BMZ)  3.8 4.8 3.8 6.5 

Schulnutzung  Nein Ja Nein Ja 

Wohnnutzung  Nein Nein Nein Nein 

  

 
34 Die Kompatibilität der Nutzungsvarianten wurde gegenüber den formulierten Grundmassen gemäss Art. 19 BZO nicht geprüft.  

35 Im Falle einer Unterbringung der Schule im Schlachthofhallentrakt wäre eine Umzonung der Parzelle AU6280 erforderlich. Dabei müsste der Nachweis erbracht werden, dass auch in Zukunft noch genügend 

geeignete Flächen für gewerblich-industrielle Nutzungen in der Stadt Zürich zur Verfügung stehen. 
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 Fortsetzung Favorisierte Nutzungsvarianten 
 

  «Meat District» (N1) «Mix» (N9) «Park City light» (N14) «Park City dense» (N19) 

Räumliche Schwerpunkte 
für Nutzungen 

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

Arbeiten (Gewerbe, Industrie, ur-
bane Produktion) 

Arbeiten (Gewerbe, Industrie, ur-
bane Produktion) 

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

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

 HALLE Gewerbe, Verkauf, Gastronomie 
(bestehende Nutzungen) 

Hauptsächlich publikumsorientiertes 
Gewerbe (Verkauf, Gastronomie, 
Kultur, u.ä.) und Arbeiten (Gewerbe, 
Industrie, etc.)  

Hauptsächlich publikumsorientiertes 
Gewerbe (Verkauf, Gastronomie, 
Kultur, u.ä.) und Arbeiten (Gewerbe, 
Industrie, etc.) 

Hauptsächlich publikumsorientiertes 
Gewerbe (Verkauf, Gastronomie, 
Kultur, u.ä.) und Arbeiten (Gewerbe, 
Industrie, etc.) 

 SÜD Freiraum Schule und Freiraum Freiraum Schule und Freiraum 

Auswirkung auf Anker-
mieter  

SBZ AG Bleibt erhalten (Gebäude U), Rück-
bau des Waschhauses, ggf. Flä-
chenreduktion in Flügelbauten der 
historischen Schlachthalle 

Kein Schlachtbetrieb auf dem 
Areal  

Kein Schlachtbetrieb auf dem 
Areal 

Kein Schlachtbetrieb auf dem 
Areal 

 
 

Metzgerei 
Angst AG 

Einschränkend, je nach Öffnung der 
historischen Halle. Alternativen auf 
Areal schwierig 

Einschränkend, je nach Öffnung der 
historischen Halle. Alternativen auf 
Areal prüfen 

Einschränkend, je nach Öffnung der 
historischen Halle. Alternativen auf 
Areal prüfen 

Einschränkend, je nach Öffnung der 
historischen Halle. Alternativen auf 
Areal prüfen. 

 Frische- 
paradies 

Rückbau, Alternativen auf Areal prü-
fen 

Rückbau, Alternativen auf Areal prü-
fen 

Rückbau, Alternativen auf Areal prü-
fen 

Rückbau, Alternativen auf Areal prü-
fen 

Abbildung 38 Überblick zu den vier favorisierten Nutzungsvarianten, EBP/UC’NA 2021
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4. Beteiligte  

In den Strategieprozess für die zukünftige Nutzung auf dem Schlacht-

hofareal wurden alle relevanten Akteurinnen und Akteure involviert. Die un-

tenstehende Abbildung zeigt die Übersicht über die beteiligten städtischen 

Stellen, die externe Projektunterstützung, den Einbezug eines externen Be-

gleitgremiums und der interessierten Öffentlichkeit (Echoraum) sowie den 

Austausch mit Planungen auf benachbarten Arealen. Die einzelnen Beteilig-

ten und deren Aufgaben und Rollen werden nachfolgend knapp beschrieben. 

 

Abbildung 39 Projektorganisation, STEZ 2021 

4.1 Städtische Projektorganisation 

Ein Steuerungsausschuss (STA) des Stadtrats bestehend aus der Stadtprä-

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 Zürich (STEZ), Liegenschaften Stadt Zürich (LSZ), Umwelt- und 

Gesundheitsschutz Zürich (UGZ), Grün Stadt Zürich (GSZ), Immobilien 

Stadt Zürich (IMMO) und Amt für Städtebau (AfS). Der PA wurde von der 

STEZ geleitet und war für 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 geführt.  

Einbezug aller rele-

vanten Akteure und 

Akteurinnen 

Projektorganisation 

Umfassender  

Einbezug 
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4.2 Externer Auftragnehmer 

Das Planungsbüro EBP unterstützte zusammen mit dem Architekturbüro 

UC'NA als externe Auftragnehmer den Strategieprozess organisatorisch und 

inhaltlich.  

4.3 Begleitgremium  

Das Begleitgremium bestand aus folgenden verwaltungsexternen Fachleu-

ten aus den Bereichen Zwischennutzungen, Arealentwicklung, Immobilien-

ökonomie, Stadtforschung und Marketing: 

— Barbara Buser (bis 2019), Sebastian Güttinger (ab 2020), Denkstatt sàrl 

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

wicklerin 

— Johannes Eisenhut, Senn Development AG 

— Martin Steiner, martinsteiner.ch 

— Prof. Dieter Läpple, HafenCity Universität Hamburg 

— Alex Römer (ab 2021), HIAG 

— Claudia Siegle (ab 2021), Mobimo AG 

Aufgabe des Begleitgremiums war es, unabhängige 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. 

4.4 Öffentlichkeit: Einbezug und Information 

Während des Strategieprozesses erfolgte ein periodischer Austausch mit 

der Öffentlichkeit. Dazu wurden zwischen Herbst 2019 und Herbst 2021 zwei 

Informationsveranstaltungen und zwei Echoräume durchgeführt. Zu diesen 

öffentlichen Anlässen wurden Interessensgruppen aktiv eingeladen, wie zum 

Beispiel Quartier- und Gewerbevereine, Anwohnerinnengruppierungen, Mie-

terinnen und Mieter und benachbarte Grundeigentümer und Grundeigentü-

merinnen sowie Parteien und Gemeinderatsmitglieder. 

An den Informationsveranstaltungen wurde über das Ziel und den Beginn 

des Vorhabens (16. September 2019) sowie über die Erkenntnisse der 

Fleischmarktstudie (2. Februar 2021) berichtet.  

An den von EBP und frischer wind geleiteten Echoräumen wurden die Anlie-

gen und Einschätzungen der interessierten Öffentlichkeit aufgenommen. Da-

bei wurde stets darauf hingewiesen, dass es bei den Veranstaltungen nicht 

um das Fällen von Entscheidungen, sondern um das Einholten von Rück-

meldungen geht. Am ersten Echoraum (9. Dezember 2019) wurden die Ein-

schätzungen zur heutigen Situation und die Anliegen für die zukünftige 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 für eine mögliche Arealentwicklung 

diskutiert und Rückmeldungen dazu aufgenommen. Die Teilnehmenden und 

EBP und UC’NA 

Verwaltungsex-

terne Fachleute 

Periodischer Aus-

tausch und Einbe-

zug 

Informationsveran-

staltungen 

Echoräume 
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die Ergebnisse aller Diskussionen sind umfassend auf der Projekt-Webseite 

der Stadt dokumentiert: Nutzungsstrategie Schlachthof-Areal - Stadt Zürich 

(stadt-zuerich.ch). 

4.5 Austausch mit benachbarten Arealentwicklungen 

Angrenzend an das untersuchte Schlachthofareal laufen auf dem städti-

schen Centravo- sowie auf dem privaten Mediacampus-Areal eigene Pla-

nungen. Mit diesen beiden benachbarten Arealentwicklungen wurde ein re-

gelmässiger Austausch etabliert. 

  

 

Einbezug Nachbarn 

https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/stadtentwicklung/gesellschaft-und-raum/entwicklung-arbeitsstadt/schlachthofareal.html
https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/stadtentwicklung/gesellschaft-und-raum/entwicklung-arbeitsstadt/schlachthofareal.html
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A1 Zwischenbericht Analyse «Nutzungsstrategie 

Schlachthofareal» 
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A2 Instandsetzungsmassnahmen Schlachthof-Areal 
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A3 Flächen- und Volumen Schlachthofareal, UC’NA 

Architekten 2020 
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A4 Schätzungskommission: Mietwerte und Baurechts-

zinsen 



Nutzungsstrategie Schlachthofareal Zürich: Rahmenbedingungen und Nutzungsvarianten  

 

Seite 67 
 

 

A5 Städtischer Nutzungsbedarf Freiraum, Schule, Sport 

und Industrie 
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A6 Entwicklungen und Trends im Fleischmarkt und 

dessen Auswirkungen auf den Schlachtbetrieb Zü-

rich, W.I.R.E. 2020 
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A7 Absichtserklärungen 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 N0-N19, 

EBP/UC’NA 2021 
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A10 Verwaltungsinterne Bewertung – Vorgehen, Resul-

tate, Detailblätter 
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A11 Erweitertes Protokoll Echoraum 2, 14.9.2021 
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A12 Protokoll Begleitgremium, 17.5.2021 

 

 

 

 

 

 

 


