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1 Einleitung
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1.1  Ausgangslage und Ziel Nutzungsstrategie

Der Schlachthof Zarich wurde 1893 erbaut und ist als einziger innerstadtischer Schlachthof der Schweiz heute noch in Betrieb.
Neben der Schlachtbetrieb Zirich AG gehdren heute die Metzgerei Angst, die Transgourmet AG und das Restaurant
Schlachthof zu den Hauptmietern.

Im regionalen Richtplan ist das Schlachthof-Areal als «Arbeitsplatzgebiet» definiert und dient damit der langfristigen Sicherung
von ausreichend grossen, zusammenhangenden und gut erschlossenen Flachen flr Arbeitsnutzungen.

2012 beschloss der Stadtrat (STR 1281/2012) aufgrund einer strategischen Planung die Nutzung des Schlachtbetriebs bis Ende
2029 weiterzufuhren und die Entwicklung des Schlachthof-Areals nach 2029 in vier Phasen zu planen. Dabei bildet eine
Nutzungsstrategie (Phase 1) die Grundlage fir eine Testplanung (Phase 2). Darauf folgen planungsrechtliche Verfahren

(Phase 3) sowie Wettbewerbe und Bauprojekte (Phase 4).

Die Nutzungsstrategie legt die Nutzungsziele fir das Schlachthof-Areal fest. Sie umfasst folgende Elemente:
— Nutzungsorientierte Positionierung aufgrund des Arealpotenzials und des Nutzungsbedarfs

— Groblayout méglicher Nutzungen inklusiver grobe Abschatzungen zu Flachen und Volumen

— Transformationsschritte bis und nach 2029

Die Erarbeitung der Nutzungsstrategie gliedert sich in drei Arbeitsschritte:
1) Analyse Phase

2) Nutzungsvarianten

* Variantenentscheid Stadtrat

3) Nutzungsstrategie
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1.2 Inhalt und Ziel Analysebericht

Der vorliegende Analysebericht schliesst die erste Phase der Nutzungsstrategie ab. Er beinhaltet eine Darlegung des Ist-
Zustands auf dem Schlachthofareal bezlglich Nutzungen und Flachenangebote (Kap. 2), beschreibt das Umfeld (Kap. 3), zeigt
das Flachenpotenzial des Areals auf (Kap. 4), gibt eine Definition des Begriffes «Urbane Produktion» (Kap. 5), fasst die
Abklarungen des stadtischen Flachenbedarfs zusammen (Kap. 6) und formuliert Fragen zuhanden des Projektausschusses
bezuglich des weiteren Vorgehens (Kap. 7).

Gestutzt auf den Erkenntnissen der Analyse werden im nachsten Arbeitsschritt Nutzungsvarianten erarbeitet, die
unterschiedliche Nutzungskombinationen des Areals aufzeigen, wobei der Fortbestand des Schlachtbetriebs eine Variante
darstellt. Dabei gilt es pro Variante den Mehrwert fur das Quartier, sowie ein allfallig notwendiger Anpassungsbedarf bei den
Richt- und Nutzungsplanen aufzuzeigen. Die Varianten werden bewertet und dem Stadtrat zum Entscheid vorgelegt.
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1.3 Perimeter
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2 Ist-Analyse Schlachthof-Areal

2.1 Arealibersicht

2.2 Ubergeordnetes Recht und Zielsetzungen
2.3 Beschiftigte

2.4 Unternehmungen

2.5 Okologischer Ausgleich und Naturschutz
2.6 Flachenbestand

2.7 Fazit Ist-Analyse
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2.1 Arealubersicht
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Das Schlachthof-Areal besteht zu einem grossen
Teil aus dem historischen Ensemble des
historischen Schlachthofes, welches unter
kantonalem Denkmalschutz steht.

Der Schlachtbetrieb findet heute in einem
Gebaude aus den 1980er Jahren statt. Grosse
Teile des historischen Schlachthofs werden heute
durch die Metzgerei Angst genutzt.

Die Trinkwassergewinnung im Sudwesten des
Areals wird aufgehoben, wodurch die
Gewasserschutzzonen entfallen.

Ein Grossteil der historischen Schlachthofbauten
werden saniert oder es bestehen geplante
Sanierungen und Instandhaltungsmassnahmen.

Im Nordosten des Areals wird eine Griinflache mit
offentlichem Spielplatz flr das Quartier gedffnet.
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Arealubersicht

2.1

EBPO

Laufende / geplante Sanierungen und
Instandhaltungsmassnahmen
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2.2 Ubergeordnetes Recht und Zielsetzungen Gewerbe / Industrie

Regionaler Richtplan

Gebiete mit Nutzungsvorgaben

2.5.1 Ziele: «Die Erhaltung der vielfaltigen funktionalen Durchmischung in der Stadt bedingt raumliche Vorsorge. [...] Zum
anderen braucht ein auch kinftig diversifizierter Wirtschaftsstandort Gebiete, die flur die wertschépfungsschwacheren
gewerblich-industriellen Nutzungen reserviert sind».

Flachen fiir Arbeitsnutzungen sind gesichert

«Die Arbeitsplatzgebiete sichern Entwicklungsmdglichkeiten fir Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen. Das produzierende
Gewerbe — einschliesslich produktionsorientierte, ertragsschwachere Teile der Kreativwirtschaft — kann sich an vielen
Standorten in der Stadt nicht mehr halten. Fur diese Betriebe sowie fur flachenintensivere industrielle Nutzungen sind geeignete
Gebiete ausgeschieden».

Gemeindeordnung Stadt Ziirich

Art. 2auater5 1 Dje Gemeinde setzt sich aktiv fir den Schutz, die Erhaltung und die Erhéhung des Anteils von preisglinstigen
Wohnungen und Gewerberdumen ein [...].

Art. 2sexies? Dije Stadt setzt sich aktiv flir die lokale Wirtschaft und fir glinstige Rahmenbedingungen insbesondere fiir kleine und
mittlere Unternehmen (KMU) ein.

Art. 2septies8 1 «]m Interesse einer guten sozialen Durchmischung der stadtischen Bevolkerung und der kleingewerblichen
Versorgung férdert die Stadt Zurich die Bereitstellung von preisglinstigem Wohn- und Gewerberaumy.
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2.2 Ubergeordnetes Recht und Zielsetzungen Gewerbe / Industrie

Regionaler Richtplan
Gebiete mit éffentlichen Bauten und Anlagen (OBA),
Arbeitsplatzgebiete und Mischgebiete

- Arbeitsplatzgebiete
- Mischgebiete

- Gebiete fir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Quelle: Regionaler Richtplan Seite 53
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2.2 Ubergeordnetes Recht und Zielsetzungen Gewerbe / Industrie

Kommunalen Richtplans Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen

Mit dem Kommunalen Richtplans Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen (KRP SLOBA) konkretisiert die Stadt
Zurich, welche Gebiete fur die qualitatsvolle bauliche Verdichtung geeignet sind. Zudem werden Flachen bezeichnet fir die
Versorgung mit 6ffentlichen Freirdumen sowie fur kommunale 6ffentliche Bauten und Anlagen — etwa fur die Volksschule oder
far Sportnutzungen. Der Planungshorizont fir den kommunalen Richtplan betragt 20 bis 25 Jahre. Das Referenzjahr fir die
planerische Ausrichtung ist 2015.

Im Kommunalen Richtplan bestehen in der «ungefahren Lage» des Schlachthof-Areals zwei Karteneintrage: Fur die
Freiraumentwicklung (Kapitel 3.3) ist eine Parkanlage (Eintrag 28, Basler-/Freihofstrasse) mit einer Richtgrosse von 10'000 m?
eingetragen. Fur die Volksschule (Kapitel 4.2) ist ein Standorteintrag fir eine neue Sekundarschule (Eintrag NR. 10) mit einer
Richtgrosse von 18'000 m? vorhanden.
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2.2 Ubergeordnetes Recht und Zielsetzungen Gewerbe / Industrie
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2.2 Ubergeordnetes Recht und Zielsetzungen Gewerbe / Industrie

Strategie Ziirich 2035

Attraktiver Wirtschaftsstandort

Strategisches Ziel (2. von 4)
«Der Wirtschaftsstandort Zirich ist durch eine diversifizierte Branchenstruktur gepragt».

«[...] Dazu gehdren auch mittelstandische und kleine Unternehmen, die dazu beitragen, dass Zurich Uber ein robustes
wirtschaftliches Fundament verfligt, das Uber die Stadtgrenzen hinaus im Wirtschaftsraum gut verankert ist. [...] Die noch
verbleibenden Industriezonen auf Stadtgebiet , [...] sind mdgliche Orte, wo zukunftsweisende Entwicklungen stattfinden
konnen».

Raumliche Entwicklungsstrategie

4.1 Raum fiir Wirtschafts- und Wissensstandort gewéhrleisten

«[...] die noch existierenden Industriezonen (I und IHD) [...] werden grundsatzlich erhalten und gegebenenfalls den
wirtschaftlichen Realitaten angepasst».
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2.2 Ubergeordnetes Recht und Zielsetzungen Gewerbe / Industrie
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2.3 Beschiftigte Schlachthof-Areal

— Auf dem Schlachthof-Areal arbeiten rund 360 Beschaftigte gemessen in Vollzeitdquivalenten (VZA).

— Mit rund 235 Beschaftigten (VZA) ist der Grossteil im Jahr 2016 im Verkauf tatig. Dies ist auf die Klassierungsmethodik des
Datensatzes zurtickzufihren. Gemass STATENT erfolgt die Branchenzuteilung einer Arbeitsstatte nach deren Haupttatigkeit.
Die Metzgerei Angst ist mit ihren rund 200 Mitarbeitenden hier in der Kategorie Detailhandel zugewiesen.

— Die Anzahl Beschaftigte ist zwischen 2011 und 2016 mehr oder weniger konstant geblieben. Wahrend vor allem die Anzahl
Beschaftigten im Verkauf aber auch die Buroarbeitsplatze zwischen 2011 und 2016 zugenommen haben, erfolgte in den
Bereichen Logistik / Umschlag und Produktion ein leichter Beschéaftigtenrtickgang.

Quelle: BFS, STATENT
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2.3 Beschiftigte Schlachthof-Areal
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2.4 Unternehmen Schlachthof-Areal

Auf dem Schlachthof-Areal sind 14 Unternehmungen angesiedelt.

Die meisten Arbeitsstatten auf dem Areal sind Mikroarbeitsstatten mit weniger als 10 VZA.

Im Bereich Logistik / Umschlag gibt es drei Unternehmen mit 11 bis 50 Vollzeitdquivalenten.

Ankermieter des Schlachthof-Areals sind:

— Metzgerei Angst: ca. 200 Mitarbeitende
— SBZ Schlachtbetrieb Zurich : ca. 70 Mitarbeitende
— Frischeparadies (Transgourmet):  ca. 30 Mitarbeitende
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2.4  Unternechmen Schlachthof-Areal

P

Verkauf / Gastronomie
3 Gewerbe
4 Logistik / Umschlag

5 Produktion

Anzahl Arbeitsstatten

Ankermieter:
— Schlachtbetrieb Ziirich (ca. 70 Mitarbeitende)
— Metzgerei Angst (ca. 200 Mitarbeitende)

B Grosse Arbeitsstatten (>250 VZA)
B Mittlere Arbeitsstatten (51-250 VZA)
B Kicine Arbeitsstatten (11-50 VZA)

— Transgourmet AG (ca. 30 Mitarbeitende) B Mikroarbeitsstatten (<10 VZA)

Quelle: BFS, STATENT
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2.5 Okologischer Ausgleich und Naturschutz

Okologischer Ausgleich und Naturschutz

Auf dem Schlachthof-Areal befindet sich ein kommunales Natur- und Landschaftsschutzobjekt (KSO-25.10: "Pionier- und
Ruderalflachen Schlachthof»).

Ausgedehnte Bereiche des Schlachthofareals sind hart versiegelt. Nahezu alle unversiegelten Flachen sind aber 6kologisch
wertvoll. Es handelt sich um Blumenrasen, Blumenwiesen, alte Obstbdume, Weidengehdlze und Ruderalflachen mit
Pionierpflanzen. Eine Besonderheit sind die Natursteinmauern mit weit Gber 100 Mauerfarnen.

Die 6kologische Vernetzung ins umliegende Quartier fehlt vollstdndig. Dieses ist ohnehin dusserst arm an 6kologisch wertvollen
Flachen.
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2.5 Okologischer Ausgleich und Naturschutz
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X

Landschaftsschutzobjekt (KSO-25.10: "Pionier- Okologisch wertvolle Flachen
und Ruderalflachen Schlachthof»).

Ruderalvegetation Alter Krauterrasen und
Obstbaume

Mauerfarn an der Hohlstrasse
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2.6 Flachenbestand Schlachthof-Areal

Geschossflachen (GF) Nutzfliche (NF)

[m?] [m?]

Flachenbestand 37°000 28’000
davon Schutzobjekte 21°000 15’000

Hinweis zur Flachenermittlung

Als Grundlage flr die Berechnung des Flachenbestands und der Flachenpotenziale (siehe Kap. 4) dienen der Katasterplan und
die abgegebenen Plane. Bei den Berechnungen handelt es sich um approximative Werte. Die entnommenen Geschossflachen
werden zur Ermittlung von approximativen Nutzflachen mit dem Faktor 0.75 multipliziert. Fur die Ermittlung des
Flachenbestands und der Flachenpotenziale (Kap. 4) werden die Parzellen Kat. Nr. 5150 und 5151 (Centravo und EWZ) nicht
berlcksichtigt. Die Zahlen basieren auf den genannten Grundlagen und kdnnen Ungenauigkeiten aufweisen.
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2.6 Flachenbestand Schlachthof-Areal

i .
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2.7 Fazit Ist-Analyse Schlachthof-Areal

Ubergeordnetes Recht und Zielsetzungen Gewerbe / Industrie

Sicherung von Gebieten fur Industrie und Gewerbe sind explizite Ziele der «Raumlichen Entwicklungsstrategie» (2010), der
«Strategie Zurich 2035» (2015) und der Gemeindeordnung (2017). Das Schlachthof-Areal ist als Arbeitsplatzgebiet im
Regionalen Richtplan (2017) eingetragen und stellt eine der letzten grossen Industriezone im stadtischen Besitz dar. Der
Kommunale Richtplan sieht in ungefahrer Lage des Schlachthof-Areals eine Schule und ein grésserer Park vor.

Beschiftigte

Auf dem Schlachthof-Areal arbeiten rund 360 Beschéftigte (Vollzeitadquivalenten (VZA), welche zum gréssten Teil bei den drei
Ankermietern Metzgerei Angst (ca. 200 Mitarbeitende), SBZ Schlachtbetrieb Zurich (ca. 70 Mitarbeitende) und Frischeparadies
(ca. 30 Mitarbeitenden) arbeiten. Die Beschéaftigtenzahl blieb in den letzten Jahren mehr oder weniger konstant.

Flachenbestand

Auf dem rund 54'000 m? grossen Schlachthof-Areal (ohne Centravo-Areal und ewz-Parzelle) ist eine Geschossflache von rund
37°000 m2 vorhanden, wobei rund 21'000 m? auf kantonale Schutzobjekte entfallen.

Fazit

Ubergeordnete planerische und wirtschaftspolitische Ziele (Gewerbe-Férderung, stadtische Nutzungen) und der kantonale
Denkmalschutz setzen enge Rahmenbedingungen fur die Entwicklung des Areals. Dieses weist einen Fleischwirtschaft-Cluster
auf, der fur die Versorgung der Stadt und Region bedeutend ist. Der zukiinftige Bedarf der aktuellen Hauptmieter wird noch
erhoben und fliesst in die Ausarbeitung der Nutzungsvarianten mit ein.
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Fazit Ist-Analyse Schlachthof-Areal
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- Erweiterung Griinflache mit 6ffentlichem
Spielplatz (Realisierung bis 2020)
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Beschiftigte auf dem Schlachthof-Areal in VZA
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3 Umgebungsanalyse

3.1 Perimeter Nachbarschaften

3.2  Einwohner

3.3 Okonomisches Umfeld

3.4  Erschliessung

3.5 Freiraum

3.6  Schulraum

3.7  Arealentwicklungen im Umfeld mit Gewerbe
3.8  Impressionen im Umfeld

3.9  Fazit Umgebungsanalyse
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3.1 Perimeter Nachbarschaften

EBPO

NG

PSS

NI Jwdl e | NS
ASREERE L S LA
BT | FOPNR] LRSS
TRISISANSESTI) > e iR
NS SN EREEE oA ZRNNE

FREYAVSEER 7Y RERSINN
T XS DS A I SOS INSPASI)
PGSl S SN T DALY
G/ AGIGEZINIKPY RNl [PV
78RR N NI 5 /3R &/
LIRS A NI AN, N
WG =R INIGIS
IR EF==E20A

Fur die Umgebungsanalyse wurde der
Betrachtungsperimeter in die folgenden
Nachbarschaften unterteilt:

Schlachthof Areal

. Letzipark

B Kappeli (Letzibach)
. Letzigraben

. Hardau

. Hohlstrasse Nord
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3.2 Einwohner

EBPO

— Im definierten Nachbarschaftsperimeter wohnen rund 16’600 Personen.

— Zwischen 2011 und 2016 hat die Anzahl der Bewohner um 6.4% zugenommen, was etwas unter den stadtischen

Durchschnitt liegt.

— Die Bevolkerung der einzelnen Nachbarschaften ist zwischen 2011 und 2016 jedoch sehr unterschiedlich gewachsen (siehe

untenstehende Tabelle)

Einwohner 2011 2016 2011-2016
Letzipark 2’110 2145 +1.7%
Kappeli 3'048 3’641 +19.5%
Letzigraben 5243 5458 +4.1%
Hardau 4’991 5135 +2.9%
Hohlstrasse Nord 158 167 +5.7%
Gesamter Perimeter 15’599 16’599 +6.4%
Stadt Ziirich 377°439 403’245 +6.8%

Quelle: BFS, STATPOP
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3.2 Einwohner
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3.2 Einwohner

Die Altersstruktur hat sich in der Nachbarschaft zwischen 2011 und 2016 stark gewandelt:

— Die Altersgruppen der 0-30-jahrigen und 70-90-jahrigen ist praktisch stabil geblieben

— Die Altersgruppe der 30-65-jahrigen hat deutlich zugenommen wobei insbesondere die Altersgruppen der 30-40-jahrigen
Uberproportional zugenommen hat

Es kann somit davon ausgegangen werden, dass zwischen 2011 und 2016 vor allem relativ junge Single- und Paarhaushalte in
die Nachbarschaft des Schlachthof-Areals gezogen sind.
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3.2 Einwohner
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EBPO

3.3  Okonomisches Umfeld

— Im definierten Nachbarschaftsperimeter befinden sich rund 19100 Arbeitsplatze (VZA).

— Zwischen 2011 und 2016 ist die Anzahl der Arbeitsplatze im gesamten Nachbarschaftsperimeter praktisch stabil geblieben,
dies im Vergleich zur Gesamtstadt, in der die Anzahl der Arbeitsplatze im selben Zeitraum um 5.3% zugenommen hat.

— Die Entwicklung der Arbeitsplatze ist aber in den einzelnen Nachbarschaften ganz unterschiedlich verlaufen (siehe
untenstehende Tabelle) und die einzelnen Nachbarschaften unterscheiden sich in ihrer Struktur deutlich: Kappeli und
Hohlstrasse Nord sind primar Arbeitsplatzgebiete wohingegen Hardau und Letzigraben vom Wohnen gepragt sind.

VZA pro 1°000 Einwohner

2011 - 2016 2011 2016
Letzipark 2170 1’797 -17.2% 1028 838
Kappeli 12’315 12’873 4.5% 4’040 3’536
Letzigraben 2'037 1615 -20.7% 389 296
Hardau 1674 1'986 18.6% 335 387
Hohlstrasse Nord 504 453 -10.1% 3’185 2’714
Gesamter Perimeter 19’056 19’083 0.1% 1222 1’150
Stadt Ziirich 348’826 367°264 5.3% 924 911

Quelle: BFs@séTBAPTIT:N:;1
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3.3  Okonomisches Umfeld
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3.3 Okonomisches Umfeld

— Insgesamt zahlt das Umfeld rund 900 Arbeitsstatten.

— Firmen im Bereich Gewerbe und im Bereich Verkauf/Gastronomie dominieren mit je rund 200 Arbeitsstatten das
O6konomische Umfeld.

— Buro-Arbeitsstatte und Arbeitsstatte im Bereich Bildung/Gesundheit sind mit je rund 150 Arbeitsstatten im Umfeld vertreten.
Zudem sind rund 100 Unternehmungen aus dem Bereich Logistik/Umschlag sowie rund 70 Unternehmungen aus dem
Bereich Produktion im Umfeld angesiedelt.

— Die Verteilung der Arbeitsstatte-Typen auf die verschiedenen Nachbarschaften variiert stark. In den Nachbarschaften
Kappeli, Letzigraben und Hardau sind verhaltnismassig viele Unternehmungen aus den Bereichen Gewerbe sowie
Bildung/Gesundheit angesiedelt. Demgegenulber steht die Nachbarschaft Letzipark in der Buro-Arbeitsstatten und
Arbeitsstatten aus dem Bereich Verkauf/Gastronomie dominieren.

— Wie in der gesamten Wirtschaft dominieren Mikro- und kleine Arbeitsstatten die Unternehmenslandschaft des Umfeldes.
Grdéssere Unternehmungen (mehr als 50 Arbeitsstatten) finden sich im Blirobereich in der Nachbarschaft Kappeli sowie im
Gewerbe- sowie Logistikbereich in den Nachbarschaften Kappeli und Hardau.
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3.3  Okonomisches Umfeld
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1 Biro
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3.4 Erschliessung

EBP

— Das Areal liegt in der OV-Guteklasse B und ist somit mit
dem offentlichen Verkehr gut erschlossen.

— Die Haltestelle der Tramlinie 2 ist in rund 5 Gehminuten
erreichbar. Diejenigen der Tramlinien 3 und 8 liegen rund
10 bis 15 Gehminuten vom Haupteingang des Areals
entfernt.

— Die Buslinie 31 halt an der Hohlstrasse in unmittelbarer
Nahe zum Areal. Die Haltestellen der Buslinien 33, 72 und
83 sind rund 10-15 Gehminuten vom Haupteingang des
Areals entfernt.

Busfrequenzen an Arbeitstagen:

Nr. 31 -> 7/8min Takt

Nr. 32 -> 7/8min Takt

Nr. 33 -> 7min Takt

Nr. 46 -> zur Zeit nicht verfigbar
Nr. 72 -> 7/8min Takt

Nr. 83 -> ca. 8min Takt
(zu Stosszeiten am Morgen und am Abend)

Tramfrequenzen an Arbeitstagen:

Nr. 2 -> 7/8min Takt
Nr. 3 -> 7/8min Takt
Nr. 8 -> 7/8min Takt
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3.4 Erschliessung
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3.4 Erschliessung

— Das Areal ist heute von drei Seiten erschlossen

— Herdenstrasse, Baslerstrasse und Hardgutstrasse
sind bei Veranstaltungen im Letzigrund
regelmassig gesperrt.
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3.4 Erschliessung
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3.5 Freiraum

— Die Grunrdume auf dem Areal sind heute fur die Offentlichkeit nicht zuganglich.

— Der Griinraum im Nordosten des Areals wird als «Quartier-Garten» in naher Zukunft firr die Offentlichkeit zuganglich
gemacht.

— Granraume sind nicht mit weiteren Freirdumen im Quartier vernetzt.
— Es sind grosse Baume auf dem Areal vorhanden (u.a. Rosskastanien und Obstbaume).
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3.5 Freiraum
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3.5 Freiraum

— Die Umgebung des Schlachthof-Areals bietet heute ungentigend Freirdume flr Bewohner und Beschaftigte. Gemass
Prognose von Grunstadt Zurich wird dies auch noch 2040 ungentgend der Fall sein.

— Der Zugang zu einem Park ist heute vor allem Richtung Westen beschrankt, éstlich des Areals befinden sich mehrere Parks
mit einer Grosse von mehr als 0.5 ha in Gehdistanz (ca. 400 m).

— Aufgrund des Defizites beabsichtigt Grinstadt Zirich, in der ndhe des Schlachthof-Areals einen Park zu realisieren.
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3.5 Freiraum

Erreichbarkeit
Parks > 0.5ha
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3.6 Schulraum

Schulraumbedarf Gesamtstadt

Kindergarten

In den kommenden vier Jahren wird mit einer weiteren Zunahme der Anzahl Kindergartenkinder gerechnet. Es ist zu beachten,
dass die langfristige Prognose fir die Kindergartenkinder mit einer grésseren Unsicherheit behaftet ist, da die entsprechenden
Kinder heute noch nicht geboren sind.

Primarstufe
Sowohl in der Unterstufe als auch in der Mittelstufe wird auch im kommenden Jahr mit einer Zunahme gerechnet — diese durfte
sich auch langfristig fortsetzen.

Sekundarstufe
Auf der Sekundarstufe wird mittelfristig mit konstanten Werten gerechnet. Langfristig ist auch auf der Sekundarstufe eine starke
Zunahme der Anzahl Schulerinnen und Schuler zu erwarten.

Prognose 2011/23 Prognose 2026/27
absolut relativ absolut relativ
Limmattal +240 +7 +700 +21 %
Letzi +6°30 +14 % +1’150 +26 %
Stadlt Ziirich +3'280 +10 % +6'290 +19%

Quelle: Schulruamplanung Stadt Zirich, Raumbedarfsstrategie Schulen, Aktualisiert 2019
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3.6 Schulraum
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3.7 Arealentwicklungen im Umfeld mit Gewerbe

Koch-Areal

Die Bautragerinnen SENN, Allgemeine Baugenossenschaft Zirich (ABZ) und Kraftwerk1 wollen gemeinsam mit Griin Stadt
Zurich auf dem Koch-Areal einen neuen lebendigen Quartierteil schaffen. Rund 350 gemeinnttzige Wohnungen, ein vielfaltiges
Raumangebot fir das urbane Gewerbe und ein Quartierpark sollen dort nach den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft entstehen.

Quelle: Hochbaudepartement Stadt Ziirich
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3.7 Arealentwicklungen im Umfeld mit Gewerbe

Koch-Areal

Visualisierung Baufeld A
(© ARGE Kaéferstein & Meister AG und
Murat Ekinci Architekten, Zirich)

Visualisierung Baufeld B
(© Enzmann Fischer Partner AG, Zirich)

Visualisierung Baufeld C
(© Studio Trachsler Hoffmann, Zirich)
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3.7 Arealentwicklungen im Umfeld mit Gewerbe

Werkstitte SBB

Die SBB Areale im Gleisraum zwischen dem Zirich Hauptbahnhof und Altstetten gehéren zu den letzten grossen
Entwicklungsgebieten in der Stadt Zurich. Mit der anstehenden Transformation der SBB Werkstatten soll sich das 42’000
Quadratmeter grosse Gelande von einer Industrieanlage zu einem attraktiven Ort fir gewerbliche und industrielle
Innovationsbetriebe und Start-up Firmen sowie als Ort fur Kultur entwickeln.

Quelle: https://werkstadt-zuerich.ch/
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3.7 Arealentwicklungen im Umfeld mit Gewerbe
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3.7 Arealentwicklungen im Umfeld mit Gewerbe

Hardfeld

Auf dem Sockel einer zukunftsfahigen Citylogistik fir die Ver- und Entsorgung der Stadt Zirich soll mit einer einladenden
Freiraumgestaltung und urbanen Mischnutzung von Gewerbe sowie Industrie das Hardfeld fiir die Offentlichkeit erlebbar
gemacht werden.

Das Rund 70'000m2 grosse Areal kann an innerstadtischer Lage fur eine attraktive Citylogistik, fur kreative Handwerker, fur
innovative Forschung und Arbeit genutzt werden. Durch diese Vielfalt bietet das Areal kiinftig die Chance fur die Nutzung von
neuen Synergien im Zurcher Stadtraum.

Quelle: https://hardfeld-zuerich.ch/#zuerich_hardfeld
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3.7 Arealentwicklungen im Umfeld mit Gewerbe
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3.8 Impressionen im Umfeld
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3.8 Impressionen im Umfeld
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3.9 Fazit Umgebungsanalyse

Einwohner

— Im untersuchten Umfeld wohnen rund 16’600 Personen, wobei deren Anzahl je nach Nachbarschaft sehr unterschiedlich ist.
Letzigraben (5'000 Einwohner) und Hardau (5100 Einwohner) sind die bevélkerungsreichsten Nachbarschaften.

— Im Kappeli ist die Bevolkerung am starksten gewachsen (19.5 %: 2011 — 2016), wahrend das Bevolkerungswachstum im
gesamten Umfeld etwa im stadtischen Durchschnitt (6.4 %) zugenommen hat.

Okonomisches Umfeld

— Im untersuchten Umfeld befinden sich rund 19°100 Arbeitsplatze (VZA) in rund 900 Arbeitsstatten. Die Anzahl der Arbeitsplatze
(2011 —2016) im Umfeld bleib praktisch stabil, wahrend diese in der Gesamtstadt um rund 5.3% zugenommen hat.

— Firmen in den Bereichen Gewerbe und Verkauf/Gastronomie dominieren mit je rund 200 Arbeitsstatten das 6konomische
Umfeld, wahrend aus dem Bereich Produktion rund 70 Arbeitsstatten vertreten sind.

— Die Anzahl und Art der Arbeitsstatten und der Arbeitsplatz-Anzahl variiert in den verschiedenen Nachbarschaften sehr stark;
Letzigraben und Hardau weisen vergleichsweise eine geringe Arbeitsplatzdichte auf.

Fazit

Das untersuchte Umfeld weisst eine unterschiedliche Bevolkerungsdichte auf, welche teilweise eher tief ist. Da das Umfeld im
kommunalen Richtplan als ein Gebiet mit baulicher Verdichtung Gber die BZO 2016 hinaus bezeichnet ist, kann von einem
erhohten Bevolkerungswachstum in der Zukunft ausgegangen werden. Die Arbeitsstatten und Arbeitsplatze sind sehr
unterschiedlich im Umfeld verteilt. Aufgrund der Zonierung und aktueller Planungen (SBB-Areale, Koch-Areal) kann aber davon
ausgegangen, dass das Umfeld auch in Zukunft durch Arbeitsfunktionen mitgepragt sein wird.
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3.9 Fazit Umgebungsanalyse

Erschliessung
— Das Areal liegt in der OV-Giiteklasse B und ist somit mit dem 6ffentlichen Verkehr gut erschlossen.
— Die Buslinie 31 halt an der Hohlstrasse in unmittelbarer Nahe zum Areal.

— Die Haltestelle Letzigrund (Tram 2) liegt rund 5 Gehminuten vom Haupteingang des Areals entfernt. Weitere Tram- und Bus-
verbindungen stehen am Hardplatz und am Albisriederplatz zur Verfliigung, welche rund 10 bis 15 Gehminuten vom
Haupteingang des Areals entfernt sind.

Freiraum
— Die Grunradume auf dem Areal sind heute fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich. Der Grinraum im Nordwesten des Areals
wird als «Quartier-Garten» in naher Zukunft fir die Offentlichkeit zugénglich gemacht.

— Die Umgebung des Schlachthof-Areals bietet heute ungenigend Freirdume fir Bewohnende und Beschaftigte.

Schulraum
— Das Schlachthof-Areal liegt im Schulkreis Letzi an der Grenze zum Schulkreis Limmattal

— Schulerprognose pro Schulkreis 2019-2026 : Letzi +26% (+1’150 Schiler*innen); Limmattal : +21% (+700 Schuler*innen)

Fazit
Der Standort ist gut, aber nicht sehr gut erschlossen; er ist unterversorgt mit Griinraum und das prognostizierte Schiler*innen-
Wachstum ist sehr hoch.
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3.9 Fazit Umgebungsanalyse
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4 Flachenpotenzial Schlachthof-Areal

4.1

4.2
4.3
4.4
4.5
4.6
4.7
4.8

Ubersicht Flichenpotenziale

Herleitung Flachenpotenziale

Flachenpotenzial «Ist-Zustand»
Flachenpotenzial «Konservatorisch»
Flachenpotenzial «Weiternutzung Schlachthof»
Flachenpotenzial «Urban Souk»
Flachenpotenzial «Vertikale Verdichtungy
Flachenpotenzial «Maximierung Neubauy
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4.1 Ubersicht Flichenpotenzial

Hinweis zum Flachenpotenzial

Das Schlachthof-Areal verfligt (iber eine Arealflache von rund 53’000 m? (ohne die Parzellen Kat. Nr. 5150 (Centravo) und
5151 (EWZ). Bei einer Ausnutzung entsprechend dem «noerd» in Oerlikon von ca. 1.6 AZ ergibt dies ein Flachenpotenzial
von ca. 85'000 m?.

Bei der Prifung der Flachenpotenziale wurden «nutzungsneutrale» Bebauungsformen gepriift, welche sich aus
verschiedenen Annahmen bezlglich Nutzungspramissen ergeben (Umgang mit Bestand, Art der Verdichtung,
Freiflachenanteil etc.)

Die Abschatzung der Flachenpotenziale berlcksichtig die bestehenden Bedarfe (Schule, Hallenbad etc.) nicht. Ein
nutzungsspezifisches Flachenpotenzial wird im Rahmen der Nutzungsvarianten gepruft.

Bei der Abschatzung der Flachenpotenziale wurde je nach Gebaudetyp eine Raumhéhe von 5.3 m/4.2m /3.3 m
angenommen.

Far die Ermittlung der Flachenpotenziale werden die Parzellen Kat. Nr. 5150 und 5151 (Centravo und EWZ) nicht
berlcksichtigt.

Fir die Ermittlung der Flachenpotenziale wurde davon ausgegangen, dass die Gewasserschutzzonen auf der Parzelle
AU5152 aufgehoben werden und diese grundsatzlich Gberbaut werden kann.

Als Grundlage fur die Berechnung der Flachenpotenziale dienen der Katasterplan und die abgegebenen Plane. Bei den
Berechnungen handelt es sich um approximative Werte und kénnen Ungenauigkeiten aufweisen.
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4.1 Ubersicht Flichenpotenzial

Potenziale Nutzflache davon Umnutzung Bestand
(GF) (GF)

«Ist-Zustand» (A) 34’000 m2

Konservatorisch (B) 69’000 m? 16’000 m?

mit weitgehender Bertcksichtigung der

denkmalpflegerischen Schutzziele

Verdichtung (C, D, E) 94’000 m?2 bis 100°000 m? 15’000 m? bis 30°000 m?

mit reduzierter Bertcksichtigung der

denkmalpflegerischen Schutzziele

Maximierung Neubau (F) 105’000 m? 9’000 m2

nur stark eingeschrankte Berticksichtigung
der denkmalpflegerischen Schutzziele

Fazit: Das Areal weisst ein Flaichenpotenzial von 69’000 — 105’000 m? je nach Art der Verdichtung und
Beriicksichtigung der denkmalpflegerischen Schutzziele auf.
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4.2 Herleitung Flachenpotenzial

Potenziale Nutzflache (GF) davon Umnutzung Bestand (GF)
A) «Ist-Zustand» 34’000 m?

B) «Konservatorisch» 69’000 m? 16’000 m?2

C) «Weiternutzung Schlachthof» 94’000 m? 30’000 m?

D) «Urban Souk» 96’000 m? 15’000 m?2

E) «Vertikale Verdichtung» 100’000 m? 15’000 m?

F) «Maximierung Neubau» 105’000 m?2 9’000 m?
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A) Ist-Zustand B) «Konservatorisch»
| = = i E\U'-" — ;

= /

AN —

D) «Urban Souk» E) «Vertikale Verdichtung»

F) «Maximierung Neubau»
Ly L )

=

C) «Weiternutzung Schlachthof»

Bei der Prifung der Flachen-
potenziale wurden «nutzungs-
neutrale» Bebauungsformen
gepruft, welche sich aus
verschiedenen Annahmen
bezuglich Nutzungspramissen
ergeben (Umgang mit Bestand,
Art der Verdichtung, Freiflachen-
anteil etc.).

Die Szenarien fur die Herleitung
der Flachenpotenziale stellen
somit kein stadtebauliches
Konzept dar.
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4.3 Flachenpotenzial «Ist-Zustand»

Umnutzung des Bestands - unter Berlcksichtigung der denkmalpflegerischen Schutzziele — ohne Neubau.

— Erhalt aller Gebaude

— Ausklammerung der Flachen des Gebaude J als Nutzflachen aufgrund der fehlenden Umnutzungspotenzials
— Keine Neubauten oder Aufstockungen

Flachenpotenziale Geschossflache (GF)

Bestand 37°000 m?
Abbriiche 0 m?
Bestand ohne Umnutzungspotenzial (Gebaude J) - 3'000 m?
Bestand mit niederschwelligen Nutzungspotenzialen 0 m?2
Flachenpotenzial Neubau / Verdichtung 0 m2
Flachenpotenzial Schlachthofareal «lIst-Zustand» 34’000 m?2
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4.3 Flachenpotenzial «Ist-Zustand»

Geschossfldache 34’000 m?
davon Schutzobjekte 18’000 m?

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen

— Baulinien

B an an n an e

L~~~ Gewasserschutzzone S1

-1 Gewasserschutzzone S2

Denkmalpflegerische Rahmenbedingungen

Schutzobjekte
Schutzwiirdige Umgebung
Nicht unter Schutz stehend

Potenzialanalyse

Flachenpotenziale

[ Flachenpotenziale, zonenfremd

Abbruch

mégliche Griin- und Freirdume
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4.4 Flachenpotenzial «Konservatorischy

Vollstéandiger Erhalt der denkmalpflegerisch wertvollen Gebaude erganzt durch finf Neubauten, die sich in den Bestand
stadtebaulich einfugen.

Denkmalpflegerisch wertvollen Gebaude bleiben alle erhalten und der restliche Bestand wird rickgebaut (Gebaude T, U, Y)
Finf Neubaukdrper mit einer Hohe von 10 — 25 m

Der 6stliche Arealbereich mit der schutzwurdigen Umgebung hat das Potenzial fir eine 6ffentliche Grin- und Freiflache

Ein Gebaude mit gewerblich-industriellem Nutzungspotenzial in der Wohnzone (ca. 10’800 m2 NF)

Es wird davon ausgegangen, dass die Gewasserschutzzone S2 aufgehoben wird

Flachenpotenziale Geschossflache (GF)

Bestand 37°000 m?
Abbriiche - 16°000 m?
Bestand ohne Umnutzungspotenzial (Gebaude J, K55, K62, K65, P,X) - 3’000 m2
Bestand mit niederschwelligen Nutzungspotenzialen - 3’000 m2
Flachenpotenzial Neubau / Verdichtung 54’000 m2
Flachenpotenzial Schlachthofareal «Konservatorisch» 69°000 m2
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Geschossfldache 69’000 m?
davon Bestand 16’000 m?2

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen

— Baulinien

L~~~ Gewasserschutzzone S1
-1 Gewasserschutzzone S2

Denkmalpflegerische Rahmenbedingungen

Schutzobjekte
Schutzwiirdige Umgebung
Nicht unter Schutz stehend

Potenzialanalyse

Flachenpotenziale

[ Flachenpotenziale, zonenfremd

Abbruch

mégliche Griin- und Freirdume
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Die Schlachthofnutzung bleibt in den heute genutzten Gebauden auf dem Areal*. Das Flachenpotenzial wird durch verschieden

grosse Gebaudevolumen mit max. 25 m Hohe erganzt.

Das Gebaude Y wird riickgebaut.

Ausser das Gebaude W bleiben alle Denkmalpflegerisch wertvollen Gebaude erhalten.

Beim Flachenpotenzial «Weiternutzung Schlachthof» wird nicht davon ausgegangen, dass 6ffentliche Freiflachen entstehen
Zwei Gebaude mit gewerblich-industriellem Nutzungspotenzial liegen in der Wohnzone (ca. 21’010 m? NF)
Es wird davon ausgegangen, dass die Gewasserschutzzonen S1 und S2 aufgehoben werden

* Die Auswirkungen auf im Areal angrenzende Nutzungen des Schlachthofs als Not-Schlachthof im Seuchenfall wurden nicht betrachtet und gilt es separat abzuklaren

Flachenpotenziale Geschossflache (GF)

Bestand 37°000 m?
Abbriiche -4’000 m2
Bestand ohne Umnutzungspotenzial (Gebaude J, K55, K62, K65, P,X) - 3’000 m?
Bestand mit niederschwelligen Nutzungspotenzialen 0 m?

Flachenpotenzial Neubau / Verdichtung 64’000 m2
Flachenpotenzial Schlachthofareal «Weiternutzung Schlachthof» 94’000 m?
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Geschossfldache 94’000 m?
davon Bestand 30’000 m?

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen

— Baulinien

L~~~ Gewasserschutzzone S1
-1 Gewasserschutzzone S2

Denkmalpflegerische Rahmenbedingungen

Schutzobjekte
Schutzwiirdige Umgebung
Nicht unter Schutz stehend

Potenzialanalyse

Flachenpotenziale

[ Flachenpotenziale, zonenfremd

Abbruch

mégliche Griin- und Freirdume
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Die denkmalpflegerisch wertvollen Gebaude werden durch ein Gebaudevolumen von 25 m Hohe miteinander verbunden und

durch verschiedene Gebaude mit gewerblich-industriellem Nutzungspotenzial erganzt.

— Denkmalpflegerisch wertvollen Gebaude — mit Ausnahme des Gebaude W — bleiben erhalten und der restliche Bestand wird

ruckgebaut (Gebaude T, U, Y)

— Beim Flachenpotenzial «Urban Souk» wird nicht davon ausgegangen, dass &ffentliche Griin- und Freiflachen entstehen

— Zwei Gebaude mit gewerblich-industriellem Nutzungspotenzial liegen in der Wohnzone (ca. 17’660 m? NF)
— Es wird davon ausgegangen, dass die Gewasserschutzzonen S1 und S2 aufgehoben werden

Flachenpotenziale Geschossflache (GF)

Bestand 37°000 m?
Abbriiche -16’000 m?
Bestand ohne Umnutzungspotenzial (Gebaude J, K55, K62, K65, P,X) - 3’000 m?
Bestand mit niederschwelligen Nutzungspotenzialen - 3’000 m?
Flachenpotenzial Neubau / Verdichtung 81’000 m2
Flachenpotenzial Schlachthofareal «Urban Souk» 96’000 m2
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Geschossfldache 96’000 m?
davon Bestand 15’000 m2

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen

— Baulinien

B an an n an e

L~~~ Gewasserschutzzone S1

-1 Gewasserschutzzone S2

Denkmalpflegerische Rahmenbedingungen

Schutzobjekte
Schutzwiirdige Umgebung
Nicht unter Schutz stehend

Potenzialanalyse

[T ] Flachenpotenziale
[ Flachenpotenziale, zonenfremd
Abbruch

mégliche Griin- und Freirdume
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4.7 Flachenpotenzial «Vertikale Verdichtungy

Verdichtung des Areals durch zwei Hochhauser (80 m) und zwei 25 m hohen Gebaude mit gewerblich-industriellem
Nutzungspotenzial bei weitgehendem Erhalt der denkmalpflegerisch wertvollen Gebaude.

Ausser das Gebaude W bleiben alle Denkmalpflegerisch wertvollen Gebaude erhalten. Der restliche Bestand wird
ruckgebaut (Gebaude T, U, Y)

Eine zentrale Grunflache wird durch Pocket-Parks an den Randern des Areals erganzt
Ein Hochhaus und ein Gebaude mit gewerblich-industriellem Nutzungspotenzial liegen in der Wohnzone (ca. 32°’500 m2 NF)

Das Flachenpotenzial der Hochhauser geht von einer vertikalen industriellen Nutzung aus (Raumhéhe von 5.3 m, Faktor GF
zu NF von 70%)

Es wird davon ausgegangen, dass die Gewasserschutzzonen S1 und S2 aufgehoben werden

Flachenpotenziale Geschossflache (GF)

Bestand 37°000 m?
Abbriiche - 16’000 m?
Bestand ohne Umnutzungspotenzial (Gebaude J, K55, K62, K65, P,X) - 3’000 m?
Bestand mit niederschwelligen Nutzungspotenzialen - 3’000 m?
Flachenpotenzial Neubau / Verdichtung 85’000 m?2
Flachenpotenzial Schlachthofareal «Vertikale Verdichtung» 100’000 m?
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Geschossflache 100’000 m?
davon Bestand 15’000 m2

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen

— Baulinien

B an an n an e

L~~~ Gewasserschutzzone S1

-1 Gewasserschutzzone S2

Denkmalpflegerische Rahmenbedingungen

Schutzobjekte
Schutzwiirdige Umgebung
Nicht unter Schutz stehend

Potenzialanalyse

Flachenpotenziale

[ Flachenpotenziale, zonenfremd

Abbruch

mégliche Griin- und Freirdume
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4.8 Flachenpotenzial «Maximierung Neubauy»

Das Herz des denkmalpflegerisch am Wertvollsten Gebaudebestands bleibt erhalten. Das restliche Areal wird durch
grossflachige Gebaudevolumen genutzt.

— Denkmalpflegerisch besonders wertvollen Gebaude A, B und C sowie die Gebaude O, Q, L, K62 und K65 bleiben erhalten,
die restlichen Bestandsbauten werden riickgebaut

— Ein grosses Gebaudevolumen mit einer Nutzflache von rund 58’800 m? bildet das Herz des Nutzungspotenzials
— Eine zentrale Grinflache wird durch ein Pocket-Park am Rand des Areals erganzt

— Ein Gebaude mit gewerblich-industriellem Nutzungspotenzial liegt in der Wohnzone (ca. 13’390 m? NF)

— Es wird davon ausgegangen, dass die Gewasserschutzzonen S1 und S2 aufgehoben werden

Flachenpotenziale Geschossflache (GF)

Bestand 37°000 m?
Abbriiche -28'000 m?
Bestand ohne Umnutzungspotenzial (Gebaude K62, K65, P,X) -0m?2
Bestand mit niederschwelligen Nutzungspotenzialen -0 m2
Flachenpotenzial Neubau / Verdichtung 96’000 m?
Flachenpotenzial Schlachthofareal «Maximierung Neubau» 105’000 m?2
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Geschossflache 105’000 m?
davon Bestand 9'000 m?

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen

— Baulinien

B an an n an e

L~~~ Gewasserschutzzone S1

1 Gewasserschutzzone S2

Denkmalpflegerische Rahmenbedingungen

Schutzobjekte
Schutzwiirdige Umgebung
Nicht unter Schutz stehend

Potenzialanalyse

[CT] Flachenpotenziale
| Flachenpotenziale, zonenfremd
Abbruch

mégliche Griin- und Freirdume
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5 Urbane Produktion

5.1 Definition urbane Produktion

5.2  Relevanz von urbaner Produktion
53 Arbeitsstatte mit Produktion
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5.1 Definition urbane Produktion

«Urbane Produktion» bezeichnet die Herstellung und Bearbeitung von
materiellen Gutern in stadtischen und dicht besiedelten Gebieten
hoher Urbanitat. Sie ist in das Stadtgeflige integriert und weist eine
immissions- und emissionsarme sowie ressourceneffiziente Produk-
tion und Guterlogistik auf. Sie baut auf lokalen Ressourcen auf, nutzt
lokal eingebettete Wertschopfungsketten und weist haufig eine starke
Digitalisierung der Entwicklungs-, Produktions- und Vertriebsprozesse
auf.

(Kindig D. Stadt und Urbane Produktion, 2019)
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Positive Treiber
Economies of Agglomeration

Voraussetzungen
«Moderne» Produktion

Lokale Ressourcen

Emissionsarm

Lokale Wertschopfungsketten

Ressourcenarm

Lokale Markte

Flacheneffizient
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Definition urbane Produktion
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Urbane Produktion Schlachthof-Areal

[

Urbane
Manufaktur

\

J

[

\_

Urbane
Industrie

\

J

[

\_

Urbane
Landwirtschaft

\

J

)

Lokale Dienstleister

(z.B. Logistik, Dienstleistung, Vernetzer)

]

Urbane Produktion
im engeren Sinn

Erganzungen zur
urbanen Produktion
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5.2 Relevanz von urbaner Produktion

Die urbane Produktion wird in Zukunft einen wichtigen Pfeiler des Werkplatzes Schweiz darstellen.

— Flachen- und ressourcenintensive Produktion wird in Zukunftin der Schweiz kaum noch eine tragende Rolle spielen.

— Produktion in der Schweiz wird noch starker auf Innovation und die damit verbundenen (Produktions-) Prozesse fokussiert
sein.

— Diese Art der Produktion ist wissensintensiv, ressourcenarm und (praktisch) emissionsfrei.

— Dies erlaubt nicht nur eine Produktion im urbanen Umfeld, sondern bedingt eine hohe Vernetzung mit Partnern, Lieferanten
und Kunden, eine (unmittelbare) Nahe zu Hochschulen und ein inspirierendes Umfeld. Diese Rahmenbedingungen der
modernen Produktion finden sich primar in urbanen Raumen.

Den Stadten kommt eine wichtige Rolle bei der Sicherung der langfristigen Wettbewerbsfahigkeit der schweizerischen

Produktionswirtschaft zu, in dem sie:

— geeignete Flachen in angemessenem Umfang fur urbane Produktion sichern,

— die geeigneten Rahmenbedingungen flr urbane Produktion sicherstellen (Infrastruktur, Bildung, «ansprechendes Umfeld»,
etc.),

— im Rahmen des Moglichen und politisch gewiinschten aktiv zum Aufbau bzw. zur Starkung der urbanen Produktion
beitragen.
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5.3 Arbeitsstatte mit Produktion

1) Xal Schweiz GmbH (Hersteller elektronische Gerate)

2) Wolfermann-Nageli Metallbau AG

3) Carlo Bernasconi AG (Mineralische Rohstoffe, Abdeckungen, Natursteine)

4) Adam Touring (Autotuningservice)

5) Brunner & Scheuble AG (Siebdruckmanufaktur)

6) Schreinerei Hanhart und Neoplex AG (Verarbeitung Plexiglas und andere Kunststoffe)
7) Zimmereigenossenschaft ZH
8) SBZ Schlachtbetrieb Zirich
9) Steindruckerei Wolfensberger AG
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5.3 Arbeitsstatte mit Produktion
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6 Stadtische Bedarfsabklarung

6.1 Schulraum

6.2  Sport
6.3  Wohnraum

6.4 Grunraum
6.5 Fazit Stadtischer Bedarf
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6.1 Schulraum

Der Schulraumbedarf im Schulkreis Letzi ist bereits hoch und wird zukinftig stark steigen. Zur Deckung des Schulraumbedarfs
im Quartier Altstetten wurden im Rahmen der «Quartieranalyse zur stadtratlichen Glterabwagung» verschiedene Szenarien
entwickelt, um einen Richtungsentscheid zur Schaffung der notwendigen Raumkapazitaten zu erhalten. Die Delegation Schule
sprach sich am 31.10.2018 daflr aus, das Schlachthof-Areal als Baustein zur Schaffung von Schulraum miteinzubeziehen.
Hierbei soll auf dem Schlachthof-Areal der Standort fir die Schule flr Sehbehinderte (ca. 30 Schiler*innen) und ein
Sekundarschul- (Sek-)Standort geprift werden.

Variante fiir Sekundarschule

In die Erarbeitung der Nutzungsstrategien sollen zwei unterschiedlich grosse Sekundarschulen (12 Klassen und 18 Klassen)
einbezogen werden. Prioritér zu berlicksichtigen ist eine Sekundarschule mit 18 Klassen.
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6.1 Schulraum

Sekundarschule Sekundarschule Schule fiir Sehbehinderte
18 Klassen 12 Klassen
Schule GF 7’400 m? 5200 m? 3100 m?
Schule Volumen 29’500 m? 20’800 m3 12’500 m3
Schulsport GF 2’100 m2 1’000 m? 800 m2
Schulsport Volumen 19’000 m?3 8100 m3 6’500 m3
Aussenrdume 8100 m? 6’600 m? 1°700 m?

Maogliche Synergien zwischen der Sekundarschule und der Schule fir Sehbehinderte sind in einem spateren Planungsschritt
auszuloten.
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6.2 Sport

Auf Grund des Wachstums der Stadt Zirich sind die unten aufgefihrten Anlagen notwendig. Im Rahmen der Erarbeitung des
KRP SL6BA hatte sich gezeigt, dass es schwierig ist, alternative Standorte zu finden. Daher meldet das Sportamt einen Bedarf
fur das Schlachthof-Areal grossere und kleinere Sportnutzung.

Eine Kombianlage Eis/Wasser mit Fussballfeld auf dem Dach hat erste Prioritat. Zudem ist aus energetischer Sicht (2000 Watt
Gesellschaft), Flachenausnutzung, Synergienutzungen usw. die Kombianlage am effizientesten.

Grossere Nutzungen

1. Eissportanlage: 4 Eisfelder (Halle oder offen), kdnnen, wenn es nicht anders maoglich ist, auf verschiedenen Ebenen realisiert
werden (z.B. 2x2)

2. Hallenbad (Sportbad)
3. Fussballfelder

Zusatzliche kleinere Nutzungen

— Beachsporthalle

— Off-Snow-Trainingsanlage (Halle)

— Halle fur Trendsportanlage (Bouldern, Parkour, Kletterhalle usw.)
— Badmintonhalle
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6.3 Wohnraum

— Der stadtische Nutzungsbedarf fur das Wohnen bezieht sich auf die in der Wohnzone befindende Parzelle (AU5152).

— Auf der Parzelle besteht ein Flachenpotenzial flir Wohnen von rund 13’200 m? GF, was rund 120 Wohnungen entspricht
(Grundstiicksflache: 7’300 m?, W5=1.65 AZ, 10% Arealbonus, durchschnittliche Wohnungsgrésse = 110 m? GF)

— In der Gemeindeordnung sind die Zielsetzungen der Stadt bezlglich preisginstigem Wohnraum festgelegt:

Art. 2quaters 1 Dje Gemeinde setzt sich aktiv fiir den Schutz, die Erhaltung und die Erh6hung des Anteils von preisgiinstigen
Wohnungen und Gewerberdumen ein und verpflichtet sich dem Ziel einer sozialen Durchmischung in allen Quartieren und
der Sicherung von Familienwohnungen.

2 Sie sorgt mit gezielten Massnahmen daftir, dass auch ein geniigender Anteil 6kologisch vorbildlicher Wohnungen
preisglnstig zur Verfiigung gestellt wird.

3 Sie sorgt in Zusammenarbeit mit 6ffentlichen und privaten Partnerinnen oder Partnern fiir ein an der Nachfrage
orientiertes Angebot an Wohnmdglichkeiten und betreuten Einrichtungen fiir éltere Menschen.

4 Sie sorgt dafiir, dass sich die Zahl der Wohnungen im Eigentum von gemeinnlitzigen Wohnbautrdgerinnen oder
Wohnbautrdgern, die ohne Gewinnabsichten dem Prinzip kostendeckender Mieten verpflichtet sind, stetig erhdht. Sie
strebt einen Anteil von einem Dirittel an allen Mietwohnungen an; ausgenommen von dieser Berechnung sind Wohnungen
und Einfamilienhduser im selbstgenutzten Eigentum.
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6.4 QGriunraum

- Grunraumbedarf Quartier:

Basierend auf den Berechnungen der Versorgung der
Bevdlkerung mit 6ffentlichem Freiraum
(Freiraumversorgung) ergibt sich ein Bedarf von
10'000m?2 &ffentlicher Freiraum, welcher der Wohn-
und Arbeitsbevélkerung als Ort der (Kurzzeit-)
Erholung dient.

IR gl == Griinraum
| | e 10’000 m?2
100x100 m

Griinraumbedarf Arbeitsnutzung:

- 5 m?/AP (Richtgrosse Griinstadt Zirich)

- 10% Freiflache in der Industriezone 1 gemass BZO
(4'600 m2)
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6.5 Fazit Stadtischer Bedarf

EBP

Schulen
— Sekundarschule (Schulkreis Letzi und Limmattal):

— Schule fur Sehbehinderte (gesamtstadtischer Bedarf):

Sport (Bedarf aus «<KRP KLOBA»)
— Eissportanlage, 4 Spielfelder

— Hallenbad

— 2-3 Fussballfelder

— Beachsporthalle

— Off-Snow-Trainingshalle

— Halle fr Trendsportarten

— Badmintonhalle

Wohnen

Mind. 12 Klassen: 6’200 m2 GF + 6’600 m2 Aussenraume
Max. 18 Klassen: 9’500 m2 GF + 8100 m2 Aussenraume

30 Schiler*innen: 3’900 m2 GF + 1’700 m2 Aussenraume

Gebaudegrundflache 11°000-12°000 m?
Gebaudegrundflache ca. 2°000-3'000 m?
16’000 m2 /23’000 m?

Grundflache 4’500 m?

Grundflache 1’300 m?

geringer, anpassungsfahiger Flachenbedarf
Grundflache 3'400 m?

— Nutzungsbedarf fur das Wohnen bezieht sich auf die Wohnzone (Wohnzone 5, AU5152)

Freiraum

— Bedarf von 10'000m? &ffentlicher Freiraum, welcher der Wohn- und Arbeitsbevélkerung als Ort der (Kurzzeit-) Erholung dient.
— Pro Arbeitsplatz gilt gemass Griin Stadt Zirich ein Richtwert von 5 m?
— Gemass BZO 10% Freiflache in der Industriezone 1 (4'600 m?)
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6.5 Fazit Stadtischer Bedarf

EBPO

Sekundarschule (GF):

6’200 m? — 9’500 m?

Schule fur Sehbehinderte, SfS (GF): 3900 m?
(ohne Synergiepotenzial zwischen den Schulen)

Sport: Eissportanlage, Hallenbad, Fussballfelder

Massstabliche Darstellung des Bedarfs an
Schul-Aussenrdaumen und Freiflachen (ohne

Synergien)
| ;':.; %mx\'\“‘“\“%E\?
/ k\\\§\\\\\§¥\\\§ Freiraumbedarf A
[ [ emiss GSZ: ussenraum
S Sek’-Schule
8’100 m?
100x100 m 90x90 m
_Freifléchen- Aussenraumbedarf SfS:
bedarf 1’700 m?
Industrie- Fussballfeld 41x141 m
e 7’400 m?
4’600 m2 106x70 m
68 x 68 m
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7 Erkenntnisse und Hinweise fur die
Weiterbearbeitung
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Erkenntnisse und Hinweise fiir die Weiterbearbeitung

Im nachsten Arbeitsschritt «Nutzungsvarianten» werden 4 bis 6 Nutzungsvarianten aufgezeigt. Basierend auf den unterschied-
lichen Nutzungsanspriichen und den unterschiedlichen Méglichkeiten zum Umgang mit dem historischen Bestand, besteht
theoretisch eine Vielzahl von potenziellen Nutzungsvarianten.

Bei der Erarbeitung von Nutzungsvarianten sind folgende Erkenntnisse und Hinweise aus der Analysephase zu berticksichtigen:

Gewerblich-industrieller Nutzung

Der Erhalt eines substantiellen Anteils an gewerblich-industrieller Nutzung auf dem Schlachthof-Areal stellt ein Kernanliegen
fur die zu erarbeitenden Nutzungsvarianten dar. Dabei wird die Weiterfuhrung des Schlachtbetriebes in mindestens einer
Nutzungsvariante aufgezeigt.

Umgang mit historischem Bestand

Die Analyse des Flachenpotenzials auf dem Areal hat gezeigt, dass dieses stark variiert, je nach Umgang mit dem denkmal-
geschutzten Bestand (69°000-105'000 m2 GF). Im nachsten Arbeitsschritt sollen Varianten geprift werden, die die ganze
Bandbreite des moéglichen Umgangs mit dem historischen Bestand abdecken. In jeder Variante gilt es die Schlachthof-halle
und Teile der angegliederten, historischen Gebaude sowie die Situation im Portalbereich mit dem Restaurant Schlachthof zu
erhalten.

Vielfalt vs. Fokussierung

Grundsatzlich sind alle Nutzungskombinationen denkbar. Einige vorgesehene Nutzungen entfalten natirliche Synergien
(z. B. Schulen/Sport/Grinraum oder Schlachtbetrieb/ urbane Produktion). In den Nutzungsvarianten sollen
Nutzungskombinationen erarbeitet werden, welche eine klare Positionierung des Areals erlauben, indem Nutzungen
kombiniert werden, welche ein natirliches Synergiepotenzial aufweisen.
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7 Erkenntnisse und Hinweise fiir die Weiterbearbeitung

— Schulraum
Der Bedarf fur eine Sekundarschule fir die Schulkreise Letzi und Limmattal sowie ein gesamtstadtischer Bedarf fir eine
Schule fur Sehbehinderte ist dargelegt. Neben dem Bedarf fur Schulraum bestehen div. weitere Nutzungsanspriche fur das
Areal (urbane Produktion, Sport, Wohnraum, Griinraum). Mit den Nutzungsvarianten soll aufgezeigt werden, unter welchen
Rahmenbedingungen eine Schule auf dem Schlachthof-Areal moéglich ist und welche Einschrankungen fur andere
Nutzungen daraus resultieren. Dazu sollen Varianten mit und ohne Schule erarbeitet werden.

— Sportinfrastruktur
Ein Bedarf fur Sportanlagen ist auf stadtischer Ebene gegeben. In den Nutzungsvarianten soll aufgezeigt werden, welches
Potenzial fir Sportnutzungen méglich sind. Da der Erhalt eines substantiellen Anteils an gewerblich-industrieller Nutzung
vorausgesetzt wird, sollen in den Nutzungsvarianten keine flachenintensive Sportinfrastrukturen (Eisportanlage, Hallenbad,
Fussballfelder) gepruft werden.

— Freiraum
Der lokale Bedarf fir zusatzlichen Grinraum ist gegeben. Im Regionalen Richtplan ist Freiraum als eines der
Entwicklungsziel/Hauptfunktion fur das Schlachthof-Areal vorgesehen. Ein angemessener Freiraum / Grinraum fur die
lokalen Nutzungen auf dem Schlachthof-Areal ist in jeder Nutzungsvariante zu bericksichtigen. Zudem soll mit den
Nutzungsvarianten die Realisierbarkeit einer grossen zusammenhangenden Freiflache als Quartierpark (ca. 10°'000 m2)
gepruft werden.
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Ausgangslage

L

— Kaum Ersatzinvestitionen in den S E—————
letzten Jahrzehnten =

— Schlechter Zustand der Substanz

— Gebrauchstauglichkeit sicherstellen

— Vorgaben Gewasserschutz- und
Tierseuchengesetz

— Kantonaler Denkmalschutz mit
gesetzlicher «Selbstbindung»

— Investitionen sollen auch bei
Nutzungsanderung nachhaltig sein

Stadt Zirich 02.11.2020
Umwelt- und Gesundheitsschutz Verfasser Seite 4



Ausgangslage

L

— Inventarisierung und Unterhalts- ey —_ |
und Energiekonzept erstellt (AHB, L
kant. Denkmalpflege, UGZ)

— 4 Massnahmenpakete Hochbau
nach Prioritat geschnurt

— Energieversorgung: thermische
Nutzung Grundwasser angestrebt;
Machbarkeitsstudie in Gang
(Abhangigkeit zu
Nutzungsstrategie)

Stadt Zirich 02.11.2020
Umwelt- und Gesundheitsschutz Verfasser Seite 5



Hochbau: Flachdachsanierung
Alter Schlachthof

— Sanierung der Flachdacher (ohne
Oblichter)

— Erhaltung Gebrauchstauglichkeit

— Umsetzung der grossten
stadtischen Photovoltaikanlage
durch ewz

— Kredit 3.8 Mio. Franken (ohne
PVA)

er———— R\ )

Projektierung 2018
Realisierung 2019 — 2021

Stadt Zirich 02.11.2020
Umwelt- und Gesundheitsschutz Verfasser Seite 6



Hochbau: Massnahmenpaket 1
Fassade Ost Alter Schlachthof, Einfriedung, Dachreparatur

—_—

— chitekten GmbH ~ Baumanagement  Auftraggeber Planinformaton ~~~~~~ Bauorhaben
o iy SO e g S Zoren et PSP - O ——

et
e M ineosreseoawmiznn  Wessb/foma 1150083 Herkwomssos, moezii
30, mail@am-arch.ch ail@am-: yanek iname / Gezeichnet - 1813_slar_master / Flurin Steiner ~ Koordinaten: N 47°23'02.7" / E 8°3( ", 407,
. . e om e
E I rI e u n Z au e M au e r O re poanog et
I l y I l y I l y I A2-3 U02

— Ersatz neuerer Fenster und
Verschattung, Sanierung
bauzeitlicher Dachoblichter
Gebaude A

— Dachreparatur Gebaude T

— Kredit 4.6 Mio. Franken

T
=i [z === NI [ o= —. =&
Projektierung 2019 R
Realisierung 2020-2023
Stadt Zirich 02.11.2020

Umwelt- und Gesundheitsschutz Verfasser Seite 7



Hochbau: Massnahmenpaket 2
Restaurant-/Wohnhaus, Verwaltungsgebaude, Pfortnerhaus

n (L]
L]
—
n chitekten GmbH ~ Baumanagemem Aufaggeber Plninformaton  Bawotaben
eHSA Aok Achitoden GnoH Amt fir Hochbauten der Stad Zirich Planstand / Druckdatum - /090719 1813 Rahmenvertrag Instandstellung Schiachtt
Dpl. Achiketen ETH SA
. 8003 Zirch Zenirasirasse 156, 8003 Zirch Lindenhosirasse 21, 8021 Zirich Masssiab / Format - 11500/A3  Herdenstrasse 61, 8004 Zirch
mail@am-arch.ch +41 43 811 58 50, mail@am- +41 44 412 41 26, robert urbanek@zuerich.ch Dateiname / Gezeichnet - 1813 slar_master / Fuin Ste 2302.7" | E8"
ererererererer
el IS er’ Orel l 3 assa en 3 aC 2. Massnahmenpaket
A2-3 U03

— Instandsetzung Innenausbau:
Bader, Kichen, bauzeitliche
Oberflachen, Treppenhauser

— Instandsetzung Gebaude-
technik, Ersatz Energiever-
sorgung (CO,-frei statt Gas)

— Kostenschatzung 10.5 Mio. \ ZA3
Franken (+ 35%) T = N1 5=
Realisierung 2022-2023

Umwelt- und Gesundheitsschutz Verfasser



Hochbau: Massnahmenpaket 3
Alter Schlachthof (Gebaude A-F)

— Instandsetzung bauzeitlicher
Verglasung

— Instandsetzung bauzeitlicher
Oblichter

— Instandsetzung bauzeitlicher
Eingange

— Kostenschatzung 8.2 Mio
Franken (x 35%)

Stadt Zirich
Umwelt- und Gesundheitsschutz Verfasser

L 1]

Projektierung

Realisierung

2023-2024

mmmmmmmmmmmmmm

02.11.2020
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Hochbau: Massnahmenpaket 4

Denkmalgeschitzte Nebengebaude (M-N, G-J & K55/62)

— Dachsanierung/-reparaturen

— Reparaturen Fassaden

— Ersatz nicht bauzeitlicher
sanierungsbedurftiger Fenster

— Instandsetzung bauzeitlicher
Verglasung / Verschattung

— Instandsetzung Eingange

— Kostenschatzung 5.9 Mio (+/-35%

— Uberprtfung, wenn Ergebnisse
Nutzungsstrategie vorliegen

Stadt Zirich
Umwelt- und Gesundheitsschutz Verfasser

kkkkkkkk
sia

Zentralstrasse 156, 8003 Zirich

mmmmmmmmmmm
nnnnnnnnnnnnnnnnnn

mmmmmmmm

il il e
Projektierung 2022
Realisierung 2023-2024

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

ssssssssssssssssss

zzzzzzzzzzzzzz

zzzzzzzzzzzzzz
sssssssssssssssssssssssss
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Tiefbau: Instandsetzung Kanalisation
Einhaltung Vorschriften Gewasserschutz

— Sanierung aufgrund Zustand auf
gesamtem Areal dringend notwendig =~ -

— Projekt wurde erarbeitet und Kredit =l ’
4.3 Mio. Franken bewilligt

— Umsetzung aufgeschoben und
Szenarien fur sinnvolle Etappierung
unter Bertcksichtigung der
Nutzungsstrategie in Abklarung

ok ) [
1 Projektierung
' | Realisierung

7 )
- /
- il e R ———— SR

Stadt Zirich 02.11.2020
Umwelt- und Gesundheitsschutz Verfasser Seite 11



Tiefbau: Fahrbahntrennung Waschanlage, Griunflache
Umsetzung tierseuchenrechtlicher Vorgaben

— Bauliche Anpassungen der
Zufahrt Waschanlage

— Engagement des Anwohner-
vereins Zurich Hard-West flr
Grunflachenerweiterung

— Vergrosserung der Grunflachen -
und Erneuerung Spielgerite

— Stadtinterne Uberlassung
Bahnwarterhaus und Bespielung
Griinflache an Raumborse (SOD) | [Prskienng | 20ie20i7

Realisierung 2019/2020
~ S/

Stadt Zirich 02.11.2020
Umwelt- und Gesundheitsschutz Verfasser Seite 12



Tiefbau: Netztrennung Eigenwasser / Stadtwasser
Auslaufende Konzession Grundwassernutzung

— Eigenes Pumpwerk und
Grundwassernutzung auf Areal

— Netztrennung von AWEL verflugt *7‘)%

— Mehrkosten fiir Mieter von ﬁ,
mehreren 100 kCHF/a . ==

— Bauliche Anpassungen am Netz | ;’
auch vermieterseitig notwendig gff

— Weiteres Vorgehen derzeit mit / s
Mietern und WVZ in Klarung ::;?"j : =

Umwelt- und Gesundheitsschutz Verfasser Seite 13



Zusammenfassung

— Fokus der Projekte liegt auf
» Erhalt der historischen Bausubstanz (Selbstbindung)
» Erhalt der Gebrauchstauglichkeit (Mieterschatft)
» Einhaltung gesetzlicher Vorschriften (Denkmalpflege, Gewéasserschutz,

Tierseuchengesetz)

— Keine Investitionen, welche die kiinftige Nutzung einschranken

— Umsetzung der Massnahmen erfolgt unter Berticksichtigung der
Ergebnisse der Nutzungsstrategie

Stadt Zirich 02.11.2020
Umwelt- und Gesundheitsschutz Verfasser Seite 14
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4053 Nutzungsstrategie Schlachthof-Areal, Ziirich
Auftraggeberin: Amt ftr Hochbauten, Stadt Zirich

Ziirich, 4. August 2020
Version 12

Flachen und Volumen Schlachthofareal

LN

Architekten ETH SIA BSA
Heinrichstrasse 267
CH-8005 Zurich

tel +4144254 5353
mail@ucna.net
www.ucna.net

Bemerkung: Als Grundlage fiir die Berechnung des Flachenpotenzials dienen der Katasterplan und die abgegebenen Plane. Bei den Berechnungen handelt

es sich um approximative Werte. Die entnommenen Geschossflachen werden zur Ermittlung von approximativen Nutzflachen mit dem Faktor 0.75 multi-
pliziert. Fiir die Potenzialermittlung werden die unabhangigen Planungen auf den Parzellen Kat. nr. 5150 und 5151 (Centravo und EWZ) nicht berticksichtigt.
DieZahlen basieren auf den genannten Grundlagen und kénnen Ungenauigkeiten aufweisen. Die Werte haben sich der jeweiligen Planungsphase in ihrer

Genauigkeit anzupassen.

GF zu NF Faktor

Nullpunkt

Oberirdische Flachen und Volumen
Unterirdische Flachen und Volumen

1. Ist-Zustand / Bestandsbauten

75%

407 m.i.M.

ab Nullpunkt

nicht beriicksichtigt, unter Nullpunkt

Grundflachen Geschosse Total Geschossflachen  Total Nutzflachen Total Volumen

Al 3223m? 2 6279 m? 4709 m? 20'684 m?
A2 293m? 7 293m? 220 m? 1487 m3
A3 18m? 7 18m? 3m? 514 m?3
B 2304 m? 7 2304 m? 1728 m? 34198 m?
C 1302 m? 2 2884 m? 2163 m? 10'008 m*
D 77Tm? 7 77Tm? 578 m? 5223 m?
F 1537 m? 2 3074 m? 2306 m? 1503 m3
G 830m? 7 830m? 623m? 5'005m?
J 1293 m? 2 2356 m? 1767 m? 8'740 m?
K55 27 m? 7 27m? 20m? N4 m3
K62 44 m? 7 44 m? 33m? 128 m?
K65 96 m? 7 96 m? 72m? 529 m?3
M 337m? 2 674m? 506 m? 2'634 m?
N 589m? 2 884m? 663m? 3767 m?
o] 227 m? 3 811m? 608 m? 2'968 m?
P 23m? 7 23m? 7m? 104 m3
Q 539m? 3 1964 m? 1473 m? 7'349 m3
2 Om? 0 Om? Om?

Z2 Om? 0 Om? Om?

Z3 Om? 0 Om? Om? -
T 642 m? 7 642 m? 482 m? 3336m?3
U 5812m? 7 5812m? 4359 m? 3417 m3
\" 58m? 7 58m? 44 m? 141m3
W 439m? 7 439m? 329m?* 2'017 m3
Y 1920 m? 7 2307 m? 1730 m? 14'857 m?
X 20m? 7 20m? 5m? 69 m?3
Flachen- und Volumentotal Bestand 32'609 m? 24'457 m? 169'492 m3
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Agenda

Ubersicht Areal & Gebaude
Mietwertschatzung

Bewertung Baurechtsvarianten
Fazit / Ausblick

e

Stadt Zurich Schlachthof Areal — Ergebnisse Schéatzungsauftrage
Liegenschaften Astrid Heymann, LSZ

20.09.2021
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Ubersicht Areal & Gebaude.

Stadt Zurich Schlachthof Areal — Ergebnisse Schéatzungsauftrage 20.09.2021

Liegenschaften Astrid Heymann, LSZ Seite 29
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Ubersicht iiber die Gebiude

Gebéaude Bezeichnung

A Herdernstr. 61 Alter Schlachthof, Kihlhaus

B Herdernstr. 61 Alter Schlachthof, Verbindungshalle

C Herdernstr. 61 Alter Schlachthof, Schlachthalle Grossvieh
D Herdernstr. 61 Alter Schlachthof, Schlachthalle Kleinvieh

F Herdernstr. 61 Alter Schlachthof, Schlachthalle Schweine
T Hardgutstr. 9a Schlachthoferweiterung

G Herdernstr. 65 Ehemaliger Kleinviehstall

U Herdernstr. 65 Schlachthaus (Neubau 1985)

J Herdernstr. 67 Ehemaliger Grossviehstall

P Herdernstr. 61a Pfortnernhaus

O Herdernstr. 63 Verwaltungsgebaude

N Herdernstr. 69 Ehemaliger Pferdestall mit Remise

M Herdernstr. 71 Pferdeschlachthalle

V Herdernstr. 73 Werkstattgebaude

W Herdernstr. 75 Waschanlage

K55 Herdernstr. 77 Bahnwarterhaus

K65 Hardgutstr. 1 Lokomotiveremise

K62 Hardgutstr. 1a Ehemaliges Desinfektionsgebaude

Stadt Zurich Schlachthof Areal — Ergebnisse Schéatzungsauftrage 20.09.2021
Liegenschaften Astrid Heymann, LSZ Seite 31



Mietwertschatzung.

Stadt Zurich Schlachthof Areal — Ergebnisse Schéatzungsauftrage 20.09.2021
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Auftrag

— Die Schatzung des markttblichen (nutzungsspezifischen) Mietzinses der
einzelnen Gebaude dient dem Stadtrat als Grundlage zur Beurteilung und
Entscheidungsfindung.

— Im Zentrum stenht die Frage, ob die aktuellen Mietzinse gerechtfertigt sind.

— Es wurden die "Marktmiete" (mit Schlachthof) und "Marktmiete optimierte
Nutzung" (ohne Schlachthof und dadurch hohere Ertrage) geschatzt.

— Diese Grundlage wirde dann auch den potentiellen Mietinteressenten fur
eigene Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen dienen.

— Schatzung Rohbau-Miete fur Tragkonstruktion, Gebaudehdille,
Erschliessung, Haustechnik nur Groberschliessung (im Gebaude)

Stadt Zurich Schlachthof Areal — Ergebnisse Schéatzungsauftrage 20.09.2021
Liegenschaften Astrid Heymann, LSZ Seite 33



Rahmenbedingungen

— Keine Bewertung der Parzelle AU5152 (Frische Paradies / Wohnzone)
beauftragt, da diese in allen untersuchten Varianten der
Nutzungsstrategie klnftig nicht gewerblich genutzt werden wird.

— Gebaude Baslerstrasse 2 / Herdernstrasse 59 nicht bertcksichtigt
(Ubertrag an LSZ vorgesehen).

— Erweiterungs- und Neubaupotenziale wurden nicht bertcksichtigt.

— Samtliche Anlagen und Ausbauten wie Kihlraume mit Kihlanlagen,
Schlachteinrichtungen, Zwischendecken fur Technikgeschosse
(Mietereinbauten), die nicht fr eine andere gewerbliche Nutzung
gebraucht werden konnen, werden durch die jetzigen Mieter entfernt.

Stadt Zurich Schlachthof Areal — Ergebnisse Schéatzungsauftrage 20.09.2021
Liegenschaften Astrid Heymann, LSZ Seite 34



Gesamtbeurteilung

— Die geschatzte Marktmiete bei Fortfihrung der bestehenden Nutzung
liegt rund 1/3, bzw. 1.0 Mio. Franken hoher als die IST-Miete

— Die "Marktmiete optimierte Nutzung" (ohne Schlachten) wird
gegenuber der aktuellen Miete fast doppelt so hoch geschatzt.

— Das Ausnutzungspotential fur die Grundsticke neuer Schlachthof inkl.
Aussenflachen ist nicht bericksichtigt, d.h. der Ertrag, den die Stadt auf
dem Schlachthof Areal durch die im Richtplan festgesetzte Nutzung
erwirtschaften konnte, wird heute deutlich unterschritten.

— IST-Miete neuer Schlachthof (SBZ) liegt nur 17% unter Marktmiete.

— Grosste Differenz zeigt sich beim alten Schlachthof: Differenz IST- zu
Marktmiete 100% IST- zu Marktmiete und 150% IST- zu Marktmiete opit.

Stadt Zurich Schlachthof Areal — Ergebnisse Schéatzungsauftrage 20.09.2021
Liegenschaften Astrid Heymann, LSZ Seite 35



Bewertung
Baurechtsvarianten.

Stadt Zurich Schlachthof Areal — Ergebnisse Schéatzungsauftrage 20.09.2021

Liegenschaften Astrid Heymann, LSZ Seite 36



Auftrag

— FUr den strategischen Entscheid des STR, ob tber 2029 hinaus auf dem
Areal mit der heutigen Nutzung fortgefahren werden soll oder nicht, sind in
Erganzung zur separat beauftragten Mietwertschatzung (GV-Nr. 41/2021)
die finanziellen Parameter (Landwert, Baurechtszins und
Gebaudeentschadigung) bei einer Baurechtsabgabe (selbstandiges und
dauerndes Baurecht) zu schatzen.

— Es gelten im Ubrigen die gleichen Rahmenbedingungen wie bei der
Mietwertschatzung.

Stadt Zurich Schlachthof Areal — Ergebnisse Schéatzungsauftrage 20.09.2021
Liegenschaften Astrid Heymann, LSZ Seite 37



Baurecht bestehende Bauten, optimierte Nutzung

— Baurechtszins fur die Liegenschaft AU6280, ca. 540 790.-
ohne Gebaude Baslerstr. 2/ Herdernstr. 59 ohne
Schlachtbetrieb betragt bei einer Baurechtdauer
von 61 Jahren

— Gebaudeentschadigung fur alle bestehenden ca. 31 806 000 -
Gebaude auf dem Baurechtsareal betragt bei
einer Baurechtsabgabe 2030

Stadt Zurich Schlachthof Areal — Ergebnisse Schéatzungsauftrage 20.09.2021
Liegenschaften Astrid Heymann, LSZ Seite 38



Baurecht, optimierte Nutzung und Ersatzneubau Gebaude U

— Baurechtszins fur die Liegenschaft AU6280, ca. 447 980.-
ohne Gebaude Baslerstr. 2/ Herdernstr. 59 und
ohne neues Schlachthofgebaude (U) betragt bei
einer Baurechtdauer von 61 Jahren

— Gebaudeentschadigung fur alle bestehenden ca. 24 760 000 -
Gebaude auf dem Baurechtsareal (ohne Geb. U)
betragt bei einer Baurechtsabgabe im Jahr 2030

Stadt Zurich Schlachthof Areal — Ergebnisse Schéatzungsauftrage 20.09.2021
Liegenschaften Astrid Heymann, LSZ Seite 39



Baurecht, optimierte Nutzung und Ersatzneubau Gebaude U

— Baurechtszins Ersatzneubau fur Gebaude U
anstelle des neues Schlachthofgebaudes (U)
betragt bei einer Baurechtdauer von 61 Jahren
grob geschatzt

— Baurechtzins gesamtes Baurecht mit
Ersatzneubau Geb. U anstelle des neues
Schlachthofgebaudes (U) betragt bei einer
Baurechtsdauer von 61 Jahren grob geschéatzt

Stadt Zurich Schlachthof Areal — Ergebnisse Schéatzungsauftrage
Liegenschaften Astrid Heymann, LSZ

ca. 341 530.-

ca. 789 330.-

20.09.2021
Seite 40



Gesamtbeurteilung

— Baurechts Modell scheint fur ein Areal im Umbruch nicht das richtige
Modell und die Dauer von 61 Jahren aus heutiger Sicht eher zu lang.

— Ob die Mieter bereit waren, in den Gebaudebestand zu investieren,
erscheint aus heutiger Sicht eher weniger realistisch.

— Insbesondere die denkmalgeschutzten Hallen erscheinen wenig
attraktiv fur die Ubernahme im Baurecht.

— Baurechtsabgabe, um eine neue Ausgangslage fir die Verhandlung mit
den aktuellen Nutzenden zu schaffen, scheint als Grund fir den Wechsel
des Modells nicht Gberzeugend.

— Der Baurechtszins inkl. Ersatzneubau wird deutlich hdher geschatzt und
zeigt damit das bauliche Verdichtungspotential.

Stadt Zurich Schlachthof Areal — Ergebnisse Schéatzungsauftrage 20.09.2021
Liegenschaften Astrid Heymann, LSZ Seite 41
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Rahmenbedingungen und weitere Abklarungen
Flachen stadtischer Nutzungsbedarf Freiraum, Schule, Sport und Industrie

= Baslerstrasse

Erlauterung und Schlussfolgerung der Abbildung:

Mit den eingezeichneten Flachen fir Freiraum, Aussenraum Schule,
konkreter Sportnutzung Fussballfeld (ohne Synergien) und Freiflache
Industrie wird vereinfacht dargestellt, dass nicht alle stadtischen
Nutzungsanspriiche  vollumfanglich  auf dem  Schlachthofaral
untergebracht werden konnen. Die Geb&aude fir die jeweiligen
stadtische Nutzungen sind nicht in den Flachen inbegriffen.



Rahmenbedingungen und weitere Abklarungen
Flachen stadtischer Nutzungsbedarf Freiraum, Schule, Sport und Industrie

2

= Baslerstrasse

Stadt Zirich
Stadtentwicklung

Nutzungsbedarf Freiraum (KRP SLOBA)

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

—  Punkteintrag Parkanlage, Hohlstrasse, Richtgrosse 8'000 m? in
ungefahrer Lage (Eintrag Nr. 122, Kapitel 3.3). (Dieser Eintrag
kam wahrend der Erarbeitung der Nutzungsvarianten neu im
Fruhling 2021 hinzu)

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

Schulen (KRP SLOBA)

— KRP SL6BA: Punkteintrag neue Schulanlage (Sekundarschule
Letzi), Richtgrésse 18'000 m2 in ungefahrer Lage (Eintrag Nr. 10,
Kapitel 4.2)

— Gesamtstadtischer Bedarf, nicht lokal: Schule fir Sehbehinderte
3’900 m2 GF

Sport (KRP SLOBA)

Gesamtstadtischer Bedarf, nicht lokalisiert: FUr diverse Sportnutzungen
(Eissportanlage, Hallenbad, Fussballfelder, Beachsporthalle
Grundflache, Off-Snow-Trainingshalle Grundflache, Badmintonhalle,
Halle fur Trendsportarten)

Wohnen

Nutzungsbedarf fir Wohnparzelle AU5152 (W5): Rund 100 bis 120
Wohnungen. Basis bilden die Gréssen der als Wohnzone klassierten
Parzellen (W5) im Sudwesten.

16.12.2021
Seite 2
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An den Gesamtstadtrat der Stadt Zirich
p.A. Herr Stadtrat Andreas Hauri
Gesundheits- und Umweltdepartement
Departementssekretariat

Obere Zaune 26

Postfach, 8022 Zirich

Zurich, 19.08.2021

Absichtserkldarung SBZ Schlachtbetrieb Ziirich AG

Sehr geehrte Frau Stadtprasidentin
Sehr geehrte Stadtratinnen und Stadtrate

SCHLACHTBETRIEB ZURICH AG

Projekte & Strategie

peschafiung

GNr,
NK B3 VGU

O zur Erledigung an: [ Kopie an:
03 zur Besprechung mit
Kanzlel

23, Aug. 2021
Sic il e

Finanzen & IT Kommiunikation

Rechtsdienst

Innovation &
Digitalisierung

HR &
Services

Vorziminer

Die SBZ Schlachtbetrieb Zirich AG gehért zu den gréssten Schlachtbetrieben der
Schweiz. Mit 70 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern wird jahrlich Fleisch fir rund

360'000 Konsumenten verarbeitet.

Zum grossen Teil stammen die Schlachttiere aus der Region. Dies ist fur die lokalen

Metzgereibetriebe ein sehr wichtiger Aspekt.

Mit den mehr als 6 Mio. Franken Investitionen der letzten Jahre in die Infrastruktur
und Tierschutzmassnahmen ist die SBZ technisch auf dem neusten Stand und zu

einem Vorzeigebetrieb in Sachen Tierwohl geworden.

Mit der Freigabe dieser Investitionen haben die Aktionarsbetriebe bekraftigt, dass

ihnen der Standort Zirich langerfristig sehr wichtig ist.

Mit der freiwilligen Verpflichtung, den CO? Ausstoss nachhaltig zu reduzieren, wird
auch zur Umwelt Sorge getragen. Der entsprechende Zielpfad wurde bisher jedes

Jahr erreicht.

Verdichtungsmaoglichkeiten bestehen im Schlachtprozess keine. Jedoch wére es

mdglich die Werkstatt, zurzeit auf der rechten Seite der Verbindungshalle, oberhalb
der Stallungen einzurichten. Damit wiirde Platz fur einen neuen Mieter geschaffen.

Allenfalls kénnte auch die Wagenwaschanlage auf die Seite der Hardgutstrasse
verlegt werden. Damit kdnnte zuséatzliche Grunflache geschaffen werden.

SBZ Schlachtbetrieb Ziirich AG Hardgutstrasse 9a | CH-8048 Ziirich | Telefon 043 33610 10 | Fax 043 336 10 19 | info@sbzzuerich.ch

UBS AG | 285-P1579 545.0 | CH-103.818.836 MWST




Teilweise besteht jetzt schon eine Doppelnutzung durch die Parkplatze fiir das
Letzigrund Stadion, der Ausbildungsstandort fiir die Vet. Medizin der Universitat
Zurich und die Ausbildungsmdglichkeit im Bereich Fleischkontrolle.

Die SBZ Schlachtbetrieb Zurrich AG ist sehr an einer Vertragsverlangerung tiber 2029
hinaus interessiert und will den Betrieb weiterfiihren. Es wiirde weiterhin in eine
optimale Infrastruktur investiert und sehr darauf geachtet, dass keine stérenden
Emissionen vom Schlachthof ausgehen.

Der Schlachtbetrieb steht am Anfang der Wertschépfungskette fiir ein hochwertiges
Lebensmittel. Die Regionalitat fur die Lokalen Metzgereibetriebe ware weiterhin
gewahrleistet. Das Tierwohl mit méglichst kurzen Transportwegen und die
Versorgungssicherheit der Agglomeration Zirich kénnte aufrechterhalten werden.

Die SBZ hofft sehr darauf, den Betrieb auch nach 2029 weiterfiihren zu kdnnen.

Freundliche Griisse

SBZ Schlachtbetrieb Ziirich AG

Der Prasident Der Geschaftsfuhrer
Ronny Hornecker Hans Rudolf Hofer

Kopie: Herrn René Estermann, Umwelt- und Gesundheitsschutz Zirich



Metzgerei Angst AG
Herdernstrasse 61

Postfach
8040 ZUrich

Telefon: 044 497 92 80

An den Gesamtstadtrat der Stadt Zirich

GNr. p.A. Herr Stadtrat Andreas Hauri
DK BS l VGU Gesundheits- und Umweltdepartement
O zur Erledigung an: O Kopie an: Departementssekretariat
O zur Besprechung i Obere Zaune 26
Kanzlei | " Postfach
23 Aua. 8022 Zirich

e R

Projekte & Strai:.ue :é;f:;f[l;;]‘( ) IT Kemmunikation
e | inovation & | Hit& ot i
Rechtcdiienst ) Uigitalisierung | Services Vorzimmer ZU”Ch, 19.08.21

Absichtserklarung an den Stadtrat gemass Protokoll des UGZ vom 5. Juli 2021

Sehr geehrte Frau Stadtprasidentin
Sehr geehrte Stadtratinnen und Stadtrate

Im Hinblick auf die Nutzung des Schlachthofareals nach 2030 unterbreiten wir Ihnen folgende

Absichtserklarung

1. Angst hat substantiell und langfristig in die alten Schlachthofgebaude als Hauptproduktions-
statte investiert und beabsichtigt auch nach 2030 in diesen Liegenschaften zu verbleiben. Es
ist absehbar, dass die heutige Auslastung zumindest erhalten bleibt, weshalb Angst dauerhaft
auf die vorhandenen Produktions- und Lagerflachen angewiesen ist und weiterhin in diese
investieren wird. Als Familienbetrieb mit geregelter Nachfolge gewahrleistet Angst
nachhaltige Stabilitat und Investitionsbereitschaft.

2. Die raumliche Nahe zum Schlachtbetrieb SBZ bleibt langerfristig ein Vorteil, insbesondere
hinsichtlich kurzer Transportwege und Bereitstellung von regionalen Fleischspezialitaten.
Dennoch wirde eine Einstellung des Schlachtbetriebes die Tatigkeit von Angst kaum
beeintrachtigen. Angst beabsichtigt weiterhin unabhéangig vom Schlachtbetrieb zu bestehen.

3. Angst ist bereits heute Anlaufstelle fur Produktions- und Logistikanliegen diverser
Drittanbieter und Start-ups, da Angst in der Lage ist, Lebensmittel aus samtlichen Bereichen
lokal herzustellen, zu verpacken, haltbar zu machen und zu verteilen. Angst beabsichtigt, die
Bereiche individualisierte Fertiggerichte, Fleischalternativen sowie Getranke (Kaffee,
Milchalternativen), teilweise in Kooperation mit Dritten, vor Ort noch mehr auszubauen.



Ausgangslage und Erlauterungen

Angst mietet seit 1986 mehrere Gebdude auf dem Arealteil des alten Schlachthofes zur
Herstellung, Lagerung und Transport von kundenindividuellen Fleischprodukten und anderen
Nahrungsmitteln fir den Grossraum Zurich. Daneben betreibt Angst den Lebensmittelladen
«Carmelo» auf dem Areal. Die Gebaude sind im Rohbau Ubernommen und seitens Angst
ganzlich auf eigene Kosten ausgebaut und seither instandgehalten worden. Die baulichen
Aufwendungen von Angst belaufen sich bis heute auf ca. CHF 50 Mio. Angst beschaftigt ca. 200
Mitarbeitende.

Vor 1986 hat Angst das Geschaft wahrend ca. 30 Jahren an der gegentberliegenden
Herdernstrasse 56 (dort wo heute das neue VBZ Depot steht) auf eigenem Gelénde betrieben.
Dieses Grundstiick wurde auf Wunsch der Stadt Zirich an diese veraussert, davon ausgehend,
dass ein langfristiger Verbleib auf dem Schlachthofareal gewahrleistet sei. Angst hat deshalb
keinen «Reservestandort» mehr und ist auch kinftig auf die gemieteten Gebaude angewiesen.

Am 5. Juli 2021 fand auf Einladung des UGZ eine Besprechung statt. Es wurde Angst erdffnet,
dass der Stadtrat im Hinblick auf die Nutzungsstrategie ab 2030, Aussagen Uber die Planung
der Zukunft in Form einer Absichtserklarung wiinscht (Protokoll des UGZ vom 5. Juli 2021).

Soweit heute abschatzbar, lasst sich zur langfristigen Zukunftsplanung folgendes festhalten:

- Es wird wohl auch nach 2030 Fleisch konsumiert werden. Ausgehend davon, dass die
Bevolkerung der Stadt Zirich weiterhin zunehmen wird, ist absehbar, dass der Fleisch-
konsum ebenfalls steigen wird, obwohl dieser pro Kopf eher ricklaufig ist. Angst plant
deshalb die Produktionskapazitaten in diesem Bereich nachfragegerecht zu erhalten. Die
raumliche Nahe von Angst zum angrenzenden Schlachthof SBZ bleibt dabei ein Vorteil,
insbesondere flr die Herstellung der seitens der stadtischen Bevolkerung stark
nachgefragten regionalen Spezialitaiten und wegen kurzer Transportwege. Entsprechend
plant Angst die Zusammenarbeit mit der SBZ nach Maoglichkeit fortzufihren. Dennoch ist
Angst nicht auf den angrenzenden Schlachtbetrieb angewiesen, da wegen der
stadtgepragten Nachfrage statt ganzen Tieren, vielfach lediglich bestimmte zugekaufte
Teilstlicke verarbeitet werden und sich klinftig die Produktion vermehrt zu Erzeugnissen mit
geringerem Fleischanteil verlagern wird. Falls der benachbarte Schlachtbetrieb nach 2030
nicht mehr weitergefihrt wirde, beabsichtigt Angst die Geschéaftstatigkeit unverandert
fortzusetzen.

- Es besteht seit langerem eine Nachfrage nach einer immer kundenindividuelleren und
grosseren regionalen Produkteauswahl, kombiniert mit hoéherem Zubereitungsgrad.
Zuséatzlich besteht ein Trend hin zu massgeschneiderten allergenfreien, E-nummernfreien
und fleischlosen Produkten. Dies fuhrt dazu, dass die Losgrossen kleiner werden und sich
die Produktion von Angst bereits heute zu einem wesentlichen Teil auf Spezialitdten und eine
zunehmende Vielfalt von Halb- und Fertigfabrikaten ausrichtet. Es ist abzusehen, dass dieser
Trend anhalten wird, weshalb Angst weiter in Produktionsvielfalt und Fertigungstiefe
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investieren wird. Verglichen mit einer Massenproduktion wird damit pro Flacheneinheit
weniger Menge produziert und die Handarbeit wird trotz steigender Automatisierung eher
zunehmen. Angst ist deshalb langfristig auf die bestehenden Produktions- und Lagerflachen
angewiesen. Die Mitarbeitendenzahl wird stabil bleiben.

Angst hat vor ca. 15 Jahren begonnen, in neue Produktionstechnologien flir spezielle
Halbfabrikate und Fertiggerichte sowie in moderne Haltbarkeitsmethoden zu investieren.
Diese Bereiche stehen heute fur einen wesentlichen Teil der Geschaftstatigkeit und werden
klnftig weiter an Bedeutung gewinnen. Die Kombination mit den in jingerer Zeit eingeflihrten
neuen Technologien fur Feinvermahlungen, Getrankeherstellung und Fleischalternativen hat
dazu geflihrt, dass Angst eine Anlaufstelle fir Start-ups und Hochschulen geworden ist, wenn
es darum geht, neue Lebensmitteltechnologien zu testen oder Kleinproduktionen prozess-
sicher und Lebensmittelkonform zu vergrossern. Angst beabsichtigt die Kooperation mit
Dritten weiter auszubauen und in den kommenden Jahren einen substanziellen Teil der hier
hergestellten traditionellen Produkte durch alternative neue Produkte zu erganzen.

Daraus folgt, dass Angst beabsichtigt, auch nach 2030 langfristig in den Gebauden des alten
Schlachthofes zu bleiben. Wir ersuchen Sie deshalb die vorliegende Absichtserklarung in Ihrem

Entscheid zur Nutzungsstrategie 2030 so zu bertcksichtigen, dass Angst langfristig auf dem
Areal bestehen kann.

Far weitere Informationen stehen wir gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Grlissen

S
Andreas Grundlehner 1 Urs Angst
Geschéftsleiter Prasident des Verwaltungsrates
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EBPO

Schlachthof-Areal

Finanzbedarf Ersatzneubau fur Schlachtbetrieb
26.11.2020



EBPO

Inhaltsverzeichnis

1. Annahmen

2. Finanzbedarf

3. Tragbarkeit

4. Raumliche Umsetzbarkeit

26.11.2020 | Finanzbedarf Ersatzneubau fir Schlachtbetrieb

©EBP | 2



EBPO

Annahmen — Gebaude und Berechnungen

Annahmen zu Gebaudeausmassen

GSF  Gebaudegrundflache 7'000 m2
Gebéaudekubatur 34100 m3
Gebaudehdhe 15 m 2UG (4.5m)/10G (6.0 m)
GF Geschossflache 17000 m2
FAW  Fassade (Flache Aussenwand) 6’300 m2
FB Dachflache 7'000 m2
Fassadenabwicklung 420 m
BUF  Bearbeitete Umgebungsfléache 4’000 m2
GSF  Grundstlcksflache 11°000 m2

Annahmen zum Gebéaude

Eingeschossig

Keine Stapelung mdglich

2 Untergeschosse

LKW Waschanlage ist nicht bericksichtigt

Annahmen zu den Berechnungen
Systematik e-BKPH
Keine Erschwernisse Untergrund - keine Baugrunduntersuchung vorhanden

26.11.2020 | Finanzbedarf Ersatzneubau fir Schlachtbetrieb ©EBP | 3



EBPO

Annahmen — Erstellungskosten

Annahmen zu Erstellungskosten Benchmark Annahme zum Gebaude

A Grundstick m2 1’500 GSF Das Grunstiick im Besitz der Stadt; geméss Angaben Landpreis Leiter Immobiliendkonomie, AfS
B Vorbereitung m2 250 GSF Rickbau der alten Anlage ist eingerechnet

C Konstruktion m2 450 GF Konstruktion in Stahlbeton, 2 UG, Aufwandige Bodenplatte mit erhohter Belastbarkeit

D Technik Gebaude m2 250 GF Wenig Anschlusspunkte Elektro, keine Aufwandige Aufzugsanlage (einstdckig), aufwandige Luftung
E Aussere Wandbekleidungen Gebaude m2 500 FAW 10% Fenster, einfache Fassadenkonstruktion, aufwandige Turen und Tore fur Anlieferung

F Bedachung Geb&ude m2 200 FB Extensiv begriintes Flachdach, keine Oblichter, nicht begehbar

G Ausbau Gebaude m2 150 GF Buroarbeitsplatze und Pausenraum, Duschen und Umkleide Mitarbeiter, Werkstatt

H Nutzungsspezifische Anlagen m2 0/NFH Ist nicht in der Zusammenstellung enthalten

| Umgebung Gebaude m2 450 BUF Aufwandige Umgebung, mit Zufahrten fur LKW, innerstadtisch

J Ausstattung Gebaude Ist nicht in der Zusammenstellung enthalten

i Planungskosten CHF 15% eBKP-H (B-J)

W Nebenkosten zu Erstellung m2 5%

Y Reserve, Teuerung CHF 10% eBKP-H (B-W)

Y4 Mehrwertsteuer % 7.70% eBKP-H (B-Y)

26.11.2020 | Finanzbedarf Ersatzneubau fiir Schlachtbetrieb ©EBP | 4



Finanzbedarf — ohne Landpreis

EBPO

Hauptgruppe nach eBKP-H Einheit Ausmass Benchmark Kosten in CHF Bezugsgrésse
A Grundstick m2 11’000 1’500 16’500'000 GSF
B Vorbereitung m2 11’000 250 2'750'000 GSF
C Konstruktion m2 17°000 450 7°650'000 GF
D Technik Gebaude m2 17°000 250 4250000 GF
E Aussere Wandbekleidungen Gebaude m2 6'300 500 3'150'000 FAW
F Bedachung Gebaude m2 7’000 200 1'400'000 FB
G Ausbau Gebaude m2 17°000 150 2’550'000 GF
H Nutzungsspezifische Anlagen m2 0 0 NFH
I Umgebung Gebaude m2 4’000 450 1’800°000 BUF
J Ausstattung Gebaude 0
V Planungskosten % 15% 3'5632’500 eBKP-H (B-J)
wW Nebenkosten zu Erstellung % 5% 2°002’500
Y Reserve, Teuerung % 10% 2’908'500 eBKP-H (B-W)
Z Mehrwertsteuer % 7.7% 2'251'750 eBKP-H (B-Y)

Erstellungskosten exkl. Land (eBKP-H A) und MwsSt.

Erstellungskosten inkl. MwSt.

32'000°000
34°200°000

26.11.2020 | Finanzbedarf Ersatzneubau fir Schlachtbetrieb

©EBP | 5



Finanzbedarf — mit Landpreis

EBPO

Erstellungskosten exkl. Land (eBKP-H A) und MwsSt.
Erstellungskosten inkl. MwSt.

Landkosten (eBKP-A A)
Hauptgruppe nach eBKP-H Einheit

32’000°000
34°200°000

Ausmass Benchmark Kosten in CHF Bezugsgrisse

A Grundstiick m2

11'000 1’500 16'500'000 GSF

Finanzbedarf exkl. MwSt.
Finanzbedarf inkl. MwSt.

* gemass Angaben Leiter Immobilienékonomie, AfS

48’500°000
50700000

26.11.2020 | Finanzbedarf Ersatzneubau fir Schlachtbetrieb
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EBPO

Tragbarkeit fur SBZ

Aktueller Mietkosten CHF 698°000
Kapitalisierungssatz* 5.25% 5.75%
Investitionsvolumen CHF 13.3 Mio. CHF 12.1 Mio.

(Mietkosten / Kap-Satz)

» Der aktuelle Mietertrag der Stadt Zurich entspricht einem Investitionsvolumen — abhangig vom angenommenen
Kapitalisierungssatz — von CHF 12.1 — 13.3 Mio.

» Umzugskosten, Mieterausbau und allfallige Neuinvestitionen bzw. Abschreibungen von nutzerspezifische Anlagen
durch SBZ sind dabei nicht beriicksichtigt

» Mit dem aktuellen Mietertrag (unter Berticksichtigung eines Kapitalisierungssatzes von 5.25% bzw.
5.75%) kann ein Neubau und Umzug der SBZ in den Neubau nicht finanziert werden.

* gemass Angaben Leiter Immobilienékonomie, AfS

26.11.2020 | Finanzbedarf Ersatzneubau fir Schlachtbetrieb ©EBP | 7



EBPO

Raumliche Umsetzbarkeit

R&umlich ist ein Ersatzneubau fir einen
Schlachtbetrieb grundsatzlich denkbar,
bedingt jedoch eine Optimierung / Anpassung
des Footprint und Eingriffe in den
denkmalgeschutzten Bestand.

26.11.2020 | Finanzbedarf Ersatzneubau fiir Schlachtbetrieb
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Verdichtungspotenzial m*

Stadt Ziirich
§ Stadtentwicklung

Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Nutzungsvarianten

Ubersicht

EBPO UCNM

Prémisse: Erhalt der 1G-Zone

Positionierung «Food Cluster Ziirich»

— Fortfiihrung bestehende Nutzung & Identitat
— Weiterentwicklung Arbeitsplatzgebiet
— Fokus «Food/Ernahrung/Gesundheit»

Positionierung
«Out of the Box»

— Bruch mit bestehender
Nutzung

— Transformation zu stadti-
schen Verdichtungsgebiet

Positionierung
«Food Cluster Ziirich»
/ «Out of the Box»
— Sowohl die Fortfilhrung wie
auch der Bruch mit der be-
stehenden Nutzung méglich

(vielfaltige Nutzungen)
— Fokus «Food/Ernéh-
rung/Gesundheit»
A
N5 Maxi Wohnen
Nord maximal mit Wohnen
I
N6 Maxi Schule
Nord maximal mit Schule
T N19 Parkcity + Maxi
N7 Maxi Schule in Schlachthallen Nord maximal mit Schule
Nord maximal mit Schule
I
N4 Maxi Park N10 Midi Plus N18 Parkeity + Produktion

Nord maximal mit Park

N3 Mini Schule
Nord gering mit Schule

N2 Mini Wohnen
Nord gering mit Wohnen

N1Mini Park
Nord gering mit Park

NO Mini Ist-Zustand
Keine Verdichtung

Nord mittel mit Schule & Wohnen

Nord maximal mit Park

N12 Midi Schule in Schlachthallen
Nord mittel mit Schule & Wohnen

N9 Midi Schule
Nord mittel mit Schule

N8 Midi Wohnen
Nord mittel mit Wohnen

i N16 Parkeity Mix
=4 Nord gering mit Schule & Wohnen

| | NI13Parkeity 1
-4 Nord gering mit Park

N15 Parkcity + Schule
Nord gering mit Schule

N1 Midi Mix

Nord gering und Siid maximal

N14 Parkcity 2
Nord gering mit Park

N17 Parkcity Schule in Schl.hallen
Nord gering mit Schule

>

Phase 1: mit SBZ

Phase 2: ohne SBZ

Fiir die Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich wird ein Variantenficher ausgearbeitet. Er berticksichtigt als oberste Pramisse

den Erhalt der IG-Zone. Fir die Positionierung werden zwei Ansatze verfolgt. Einerseits wird geprift, welche Auspragung und

raumlichen Potenziale die Weiterentwicklung des Schlachthof-Areals als Arbeitsgebiet mit Fokus ,Erndhrung & Gesundheit" birgt.

Damit kann die bestehende |dentitét erhalten und weitergesponnen werden. Die Untersuchung zeigt die Méglichkeiten auf, wie mit

dem Schlachtbetrieb der SBZ das Gebiet verdichtet und anschliessend - nach einem moglichen Wegzug - aufbauend auf der Idee

der Lebensmittelproduktion in der Stadt das Areal weiterentwickelt werden kann. Andererseits priifen die Nutzungsvarianten eine

Positionierung mit Fokus auf eine ausgewogene Abbildung stadtischer Nutzungsinteressen aut dem Areal. Herz der Anlage ist dabei

ein grossztgiger Griin- und Freiraum. Damit einher geht der Bruch mit der bestehenden Arealidentitat.
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Ubersicht
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Tabelle oben u. nachste Seite: Volumen- und Flachenpotenzial mit Musterzuweisung in der Ubersicht
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Nutzungsvarianten

Ubersicht

Im heutigen Zustand weist das Schlachthofareal im Bearbeitungsperimeter eine Grundstiicksfléche von rund 52500 m?aus. In der
nachfolgenden Berechnung wurden das Centravo-Areal und die Parzelle der EWZ nicht beriicksichtigt. Im Ist-Zustand sind ober-
irdische Volumen von rund 170'000 m3 (BMZ 3.2) und rund 32’500 m?oberirdische Geschossflachen vorhanden. Die Nutzungs-
varianten zeigen unterschiedliche Verdichtungspotenziale auf. Sie reichen von einer geringen Verdichtung in den Varianten ,Mini*
(NO bis N3) tiber eine Verdoppelung der Bebauung in der ,Midi“ (N8 bis N12) bis hin zu einer volumetrischen Vervielfachung in
den Varianten ,Maxi" (N4 bis N7). Die Varianten ,Parkcity” (N13 bis N19) sind in unterschiedlichen Verdichtungsspektren anzusie-
deln. Dabei generieren alle erarbeiteten Varianten ein eigenes Aufwand-/Nutzenverhéltnis. Dieses ist in einer gesamtstadtischen
Abwégung entlang der stadtischen Zielsetzungen zu beurteilen. Fiir eine fundierte Abschatzung zum Finanzbedart ist eine vertiefte
Analyse in den spateren Planungsphasen notwendig.

m (ibrige Grln- und Freiflachen
Schulaussenraume

u Freiraumversorgung

= Schule
Wohnen

= Gewerbe-/Blroraume

® Laborraume

= Urbane Industrie

700 +

60.0 A

400 -
300 +
200 +

10.0 +

Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung im Vergleich



Nutzungsstrategie Schlachthot Areal Ziirich

Nutzungsvarianten

Ubersicht

N3 Mini Schule

N7 Maxi Schule in Schlachthallen

WO Ssenmonns EBPO LJCNIM

R o

T

N12 Midi Schule in Schlachthallen N17 Parkcity Schule in Schlachthallen

N19 Parkcity + Maxi



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Steckbriet Nutzungsvariante O (NO) Food Cluster Ziirich, FCZ
o Mit Schlachtbetrieb Zirich
Mini Ist-Zustand Keine Verdichtung Nord
Keine Verdichtung Stid

In der Nutzungsvariante O wird der Zustand auf dem Schlachthof-Areal mit dem bestehenden Schlachtbetrieb als «Ankernutzer»
der «Food Cluster Zirich» erhalten. Dieser bietet in der nérdlichen Arealhélfte gute Rahmenbedingungen fiir urbane Produktion.
Die Nutzungsvariante gewahrleistet die notwendige Erschliessung fiir Industrie und Gewerbe. Es erfolgt keine Offnung des stidli-
chen Arealteils. Der historische Schlachthof bleibt in der heutigen Nutzung mit der Firma Angst als Hauptnutzer bestehen. Eben-
falls bestehen bleibt das Frischeparadies. Es ist denkbar, dass fiir die Quartier- und Stadtbevélkerung in der historischen Schlacht-
hothalle ein Markt und «Fabrikladen» als Interface zwischen Hersteller und Konsumenten entsteht. Die Variante weist kein Ver-
dichtungspotenzial aus. Sie kann sowohl als Entwicklungsziel wie auch als Zwischenphase fir die spatere Verdichtung gelesen

werden.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A

5] el
7] 4]

Verdichtungspotenzial m*
3]
3] [3]

EE [13] [14] [15] [1e]
o [ 1]

Phase 1: mit SBZ Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone Mehrwert fiir Quartier
o Substanzieller Anteil gewerblich Nutzung o Erschliessungsachse im Stiden durch historische
o  Substanzieller Anteil industrielle Nutzung Schlachthofhalle

e  Erschliessung fiir Urbane Produktion

Umgang Denkmalschutz Kombination mit stadtischen Nutzungen
e Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz ¢ Durch die unmittelbare Nahe zum Mediacampus
e Erhalt Arealidentitat mit Schlachthofnutzung entstehen Synergiepotenziale, réumlich wie auch

aus Nutzungssicht



Nutzungsvariante O

Mini Ist-Zustand

Food Cluster Ziirich, FCZ

Mit Schlachtbetrieb Zirich
Keine Verdichtung Nord
, 3 Keine Verdichtung Std
Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflac
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m? Urbane Produktion  32'300m? Freiraumversorg. -m?
Abbruch -m3 davon Bestand ~ 32'300m? Aussenraum Schule -m?
Neubau -m3 Wohnraum -m? davon auf Dach -m?
Schulraum -m? . Griin-/Freiflache 6'750m?
Potenzial 170'000m? Potenzial 32'300m? Potenzial 6'750m?
900 m 3.6]
46
800 = ::J M 4
E 119 22 E H
N ot 2:2] d
600 13.2] m
45 59
B 74 ;

m (ibrige Griin- und Freiflachen 400
Schulaussenraume

® Freiraumversorgung
Schule
Wohnen
Gewerbe-/Birordume

® Laborraume

100

11.9 11.9

: 3 * 5 g ae > S
m Urbane Industrie & &S & & S ST A O U
o F F F 9 TS & S &
¥ & ¥ TS S & A
& & @ -+ of & &y <q
e <& o o & F
6!“& fads) q,}*"
& &

Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

gen mit Mediacampus erforderlich

Positionierung Food unter Einbezug bestehender Mieterschaft
Fiir die Realisierung der gewtinschten Schul- und Wohnnutzungen im Gebiet sind Verhandlun-

Erhalt SBZ und Angst (funktionierendes Gewerbe, Arbeitsplatze)

Hauptportale Ost der historischen Schlachthalle entfalten ihre Wirkung

keine Verdichtung im Norden und Stiden

Ausbaupotenzial fir Verdichtung im Norden und Siiden fiir néchste Generationen

SLOBA Eintrage zur Freiraumversorgung (2'000 m?/ 10°'000 m?) werden nicht abgebildet

Umsetzungsschritte .

[ ]
Chancen

[ )
Risiken

L]

samt 21’500 m? GF realisiert werden.

SLOBA Eintrag Schule und stadtische Wohnnutzungen miissen aut Mediacampus mit insge-



Nutzungsvariante O

M ini |St-Zustand Food Cluster Zirich, FCZ
Mit Schlachtbetrieb Zirich

Keine Verdichtung Nord
Keine Verdichtung Stid

mibrge Grun- und Freiflachen
Schulaussenréume

u Freiraumversorgung

= Schule
Wohnen

= Gewerbe-/Blroraume

® Laborraume

= Urbane Industrie

Abb. dartber:
Isometrische Darstellung und Situationsplan 0 10 20 50 100 N



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Food Cluster Ziirich, FCZ
Mit Schlachtbetrieb Zurich
Verdichtung Nord gering
Keine Verdichtung Stid

Steckbriet Nutzungsvariante 1(N1)
Mini Park

In der Nutzungsvariante 1 entsteht auf dem Schlachthof-Areal mit dem bestehenden Schlachtbetrieb als «Ankernutzer» der «Food
Cluster Zirich». Dieser bietet in der nordlichen Arealhélfte gute Rahmenbedingungen fiir urbane Produktion. Neben dem Erhalt
des Schlachtbetriebs Zirich entsteht eine Verdichtungsflache fir Gewerbe-, Labor- oder Dienstleistungsnutzungen «Fligelbaute
Ost». Zudem gewahrleistet die Nutzungsvariante die fir Industrie und Gewerbe notwendige Erschliessung. Andererseits erfolgt
eine Offnung des stidlichen Arealteils mit der Schaffung eines neuen Parks in der stidwestlichen Areal-Ecke, welcher dem Quar-
tier als Erholungsort dient. Der historische Schlachthof bleibt mit einer Gewerbenutzung bestehen. Es ist denkbar, dass fiir die
Quartier- und Stadtbevélkerung in der historischen Schlachthofhalle ein Markt und «Fabrikladen» als Interface zwischen Hersteller
und Konsumenten entsteht. Die Variante weist im Verhaltnis das geringste Verdichtungspotenzial auf. Sie kann sowohl als Entwick-
lungsziel wie auch als Zwischenphase fiir die Nutzungsvariante 4 gelesen werden.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A

5] el
7] 4]

Verdichtungspotenzial m*
5]
3] [2]

B
- o

Phase 1: mit SBZ

Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone

Substanzieller Anteil gewerblich Nutzung
Substanzieller Anteil industrielle Nutzung

Optimierte Erschliessung fir Urbane Produktion
Geringe Verdichtung fiir urbane Produktion, Labornut-
zungen und Gewerbe

Umgang Denkmalschutz

o Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz

e Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten und
Westen

e Erhalt Arealidentitat mit Schlachthotnutzung

Mehrwert fiir Quartier

e Schaffung eines publikumsorientierten Freiraums mit ca.
5'000m?

o Erschliessungsachse im Stiden durch historische
Schlachthofhalle

e FEinbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
verdichtungen an den Arealecken - ,Quartierorientie-
rung

Kombination mit stadtischen Nutzungen

e Erfillung Flacheneintrag Griinraum 2°000m? (kommRP
SLOBA)

e Teilerfullung Punkteintrag Park 10°000m? (kommRP
SLOBA)

e Durch die unmittelbare Nahe zum Mediacampus entste-
hen Synergiepotenziale, raumlich wie auch aus Nut-
zungssicht



Nutzungsvariante 1

Food Cluster Zurich, FCZ

L Mit Schlachtbetrieb Zurich
M Nl Pa r|< Verdichtung Nord gering
Keine Verdichtung Stid
Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m?3 Urbane Produktion 42'700m? Freiraumversorg. 5'000m?
Abbruch -16'900m? davon Bestand ~ 30°000m? Aussenraum Schule
Neubau 45'600m?3 Wohnraum -m? davon auf Dach 3'200m?
Schulraum -m? . Griin-/Freiflache
Potenzial 198700m? Potenzial 42'700m? Potenzial 8'200m?
] m
= 46 E

m (brige Grin- und Freiflachen

Schulaussenraume
m Freiraumversorgung
Schule
Wohnen
Gewerbe-/Bliroraume
® Laborraume
= Urbane Industrie

0 6.1 a
-
i 46 50
o m 16.8 m
4.5 11.9 5.0 5.9
[ 0| d
0 2.1 A
E 74 e !
! 1.9 1.9

Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Umsetzungsschritte .
[ )
[ ]
°
Chancen .
[ ]
[ ]
[ ]
[ )
[ ]
Risiken .
[ ]
[ ]
[ ]

Riickbau Y (Frischeparadies) fiir Etablierung des Parks

Ev. Umbau Gebaude T (Schweineverarbeitung) mit Verlegung Anlieferung

Positionierung Food unter Einbezug bestehender Mieterschaft

Fiir die Realisierung der gewtinschten Schul- und Wohnnutzungen im Gebiet sind Verhandlun-
gen mit Mediacampus erforderlich.

Erhalt SBZ und Angst (funktionierendes Gewerbe, Arbeitsplatze)

Nordostecke bindet gegeniberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an
Schaffung neuer Park- und Griinraum (ca. 5’'000m?) im Stidwesten
Synergiepotenziale mit Mediacampus: Parkraum verbindet Areal mit Mediacampus
Hauptportale Ost und West der historischen Schlachthalle entfalten ihre Wirkung
Ausbaupotenzial fiir Verdichtung Nord fiir nachste Generationen sichern

Geringe Verdichtung im Norden und Stiden
Nutzung historische Schlachthalle durch Erhalt SBZ und Gebéude T vorgegeben
SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10000 m?2) mit 3'000 m2 nur teilweise abgebildet

SLOBA Eintrag Schule und stadtische Wohnnutzungen missen auf Mediacampus mit insge-
samt 21’500 m? GF realisiert werden.



Nutzungsvariante 1 Food Cluster Zirich, FCZ
Mit Schlachtbetrieb Ziirich

Mini Park Verdichtung Nord gering
Keine Verdichtung Stid

mbrige Grin- und Freiflachen
Schulaussenraume :

= Freiraumversorgung

= Schule
Wohnen

= Gewerbe-/Blroraume

= Laborraume

= Urbane Industrie

1944 11857 BRBM: 3% /1900

Abb. dariiber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit Fliigelbebauung ;
im Norden und dem Park in der Stidwestecke. 0 10 20 50 100 4



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Steckbrief Nutzungsvariante 2 (N2) Food Cluster Zirich, FCZ

L Mit Schlachtbetrieb Zirich
Mlm WOhnen Verdichtung Nord gering

Verdichtung Stid gering

In der Nutzungsvariante 2 entsteht auf dem Schlachthof-Areal mit dem bestehenden Schlachtbetrieb als «Ankernutzer» der «Food
Cluster Zirich». Dieser bietet in der nordlichen Arealhélfte gute Rahmenbedingungen fiir urbane Produktion. Neben dem Erhalt
des Schlachtbetriebs Zirich entsteht eine Verdichtungsflache fir Gewerbe-, Labor- oder Dienstleistungsnutzungen «Fliigelblau
Ost». Zudem gewahrleistet die Nutzungsvariante die fiir Industrie und Gewerbe notwendige Erschliessung. Im Stidwesten wird
das Areal mit neuen Nutzungen angereichert. Dort entsteht eine Wohnnutzung mit der notwendigen Freiraumversorgung, er-
génzt mit einem dffentlich zuganglichen Griinraum. Der historische Schlachthof bleibt mit einer Gewerbenutzung bestehen. Es ist
denkbar, dass fiir die Quartier- und Stadtbevélkerung in der historischen Schlachthothalle ein Markt und «Fabrikladens als Inter-
face zwischen Hersteller und Konsumenten entsteht. Die Variante weist im Verhaltnis ein geringes Verdichtungspotenzial auf. Sie
kann als Entwicklungsziel sowie als Zwischenschritt fiir die Nutzungsvariante 5 gelesen werden.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A

5] el
7] 4]

Verdichtungspotenzial m*
5]
3] [2]

n@ [13] [1a] [15] [16]
o) L] [ 1]

Phase 1: mit SBZ Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone Mehrwert fiir Quartier

o Substanzieller Anteil gewerblich Nutzung e Schaffung eines sffentlichen Freiraums mit 2700 m?

o Substanzieller Anteil industrielle Nutzung e Publikumsorientierte Erschliessungsachse im Stiden

o  Optimierte Erschliessung fiir Urbane Produktion durch historischen Schlachthothalle

o Geringe Verdichtung fiir urbane Produktion, Labornut- @  Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
zungen und Gewerbe verdichtungen an den Arealecken - ,Quartierorientie-

rung”

Umgang Denkmalschutz Kombination mit stadtischen Nutzungen

o Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz e Erfillung Flacheneintrag Griinraum 2°000m? (kommRP

o Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten SLOBA)

e Erhalt Arealidentitat mit Schlachthofnutzung e Wohnnutzung im Umfang von 6'500m?

Durch die unmittelbare Nahe zum Mediacampus entste-
hen Synergiepotenziale, raumlich wie auch aus Nut-
zungssicht



Nutzungsvariante 2

Mini Wohnen

Food Cluster Zrich, FCZ
Mit Schlachtbetrieb Zirich
Verdichtung Nord gering

Verdichtung Stid gering
Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)

mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m?3 Urbane Produktion 42'700m? Griinraumversorg. 2'700m?
Abbruch -16'900m? davon Bestand ~ 29600n7? Aussenraum Schule -m?
Neubau 68'400m? Wohnraum 7'500m? davon auf Dach -m?

Schulraum -m? Grin-/Freiflachen 4'900m?
Potenzial 221500m3 Potenzial ca. 50100m? Potenzial ca. 7'600m?

m (brige Grln- und Freiflack

Schulaussenraume
m Freiraumversorgung

Schule

Wohnen

Gewerbe-/Blroraume

® Laborraume
m Urbane Industrie

Umsetzungsschritte .
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[ ]
Chancen .
[ ]
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[ ]
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[ ]
Risiken .
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Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Riickbau Y (Frischeparadies) fir Etablierung des Eintrags Grinraum
Ev. Umbau Gebaude T (Schweineverarbeitung) mit Verlegung Anlieferung
Positionierung Food unter Einbezug bestehender Mieterschaft

Erhalt SBZ und Angst (funktionierendes Gewerbe, Arbeitsplatze)

Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an
Schaffung neuer Griinraum 2’700 m? im Stdwesten zur Erfiillung SLOBA-Eintrag
Ausbaupotenzial fiir Verdichtung Nord fiir nachste Generationen sichern

Verdichtung Stid, Abbildung stadtischer Nutzungen méglich:

0  Wohnen mit 7’500 m2

Synergiepotenziale mit Mediacampus: Park mit 10°'000 m? wird auf MC abgebildet

Geringe Verdichtung in Norden

Nutzung historische Schlachthalle durch Erhalt SBZ und Gebéude T vorgegeben
Hauptportal West an Baslerstrasse von Wohnbauten teilweise verdeckt

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10000 m?) wird nicht abgebildet
SLOBA Eintrag Schule mit 9500 m? muss auf Mediacampus realisiert werden



Nutzungsvariante 2 Food Cluster Ziirich, FCZ

- Mit Schlachtbetrieb Zirich
M ni WOhnen Verdichtung Nord gering

Verdichtung Stid gering

mibrige Grin- und Freiflachen
Schulaussenréume
u Freiraumversorgung
= Schule
Wohnen
u Gewerbe-/Blroraume
= Laborraume
= Urbane Industrie

Abb. dartber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit Fligelbauten )

im Norden und der Wohnensemble in der Stidwestecke. 0 10 20 50 100



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Steckbriet Nutzungsvariante 3 (N3)
Mini Schule

In der Nutzungsvariante 3 entsteht auf dem Schlachthof-Areal mit dem bestehenden Schlachtbetrieb als «Ankernutzer» der «Food
Cluster Zirich». Dieser bietet in der nordlichen Arealhélfte gute Rahmenbedingungen fiir urbane Produktion. Neben dem Erhalt
des Schlachtbetriebs Ziirich entsteht eine Verdichtungsflache fiir Gewerbe-, Labor- oder Dienstleistungsnutzungen «Fliigelblaute
Ost». Zudem gewahrleistet die Nutzungsvariante die fiir Industrie und Gewerbe notwendige Erschliessung. Im Stidwesten wird
das Areal mit neuen Nutzungen angereichert. Dort entsteht eine Schule mit 12 Klassen. Diese wird erganzt mit einem 6ffentlich
zugénglichen Griinraum. Der historische Schlachthof bleibt mit einer Gewerbenutzung bestehen. Es ist denkbar, dass fir die
Quartier- und Stadtbevélkerung in der historischen Schlachthofhalle ein Markt und «Fabrikladen» als Interface zwischen Hersteller

und Konsumenten entsteht. Die Variante weist im Verhaltnis ein geringes Verdichtungspotenzial auf. Sie kann als Entwicklungsziel

Food Cluster Ziirich, FCZ
Mit Schlachtbetrieb Zirich
Verdichtung Nord gering
Verdichtung Stid gering

sowie als Zwischenschritt fiir die Nutzungsvariante 6 gelesen werden.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A

5] el
7] 4]

Verdichtungspotenzial m*

B
=5

Phase 1: mit SBZ

Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone

Substanzieller Anteil gewerblich Nutzung
Substanzieller Anteil industrielle Nutzung

Optimierte Erschliessung fiir Urbane Produktion
Geringe Verdichtung fir urbane Produktion, Labornut-
zungen und Gewerbe

Umgang Denkmalschutz

Erhalt der denkmalgeschitzten Substanz
Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten
Erhalt Arealidentitat mit Schlachthofnutzung

Mehrwert fiir Quartier

Schaffung sffentlicher Griinraum (mind. 2000 m?)
Publikumsorientierte Erschliessungsachse im Stiden
durch historischen Schlachthofhalle

Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
verdichtungen an den Arealecken - ,Quartierorientie-
rung

Schule kann am Abend fiir Quartier/Vereine 6ffnen

Kombination mit stadtischen Nutzungen

Erfillung Flacheneintrag Griinraum 2'000m? (kommRP
SLOBA)

Erfullung Punkteintrag Sekundarschule 9'500m? GF
(kommRP SOLBA)

Durch die unmittelbare Nghe zum Mediacampus entste-
hen Synergiepotenziale, raumlich wie auch aus Nut-
zungssicht



Nutzungsvariante 3

Food Cluster Ziirich, FCZ

o Mit Schlachtbetrieb Ziirich
Mlnl Schu|e Verdichtung Nord gering
Verdichtung Std gering
Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m?3 Urbane Produktion 42'700m? Freiraumversorg. 2'000m?
Abbruch -16'900m? davon Bestand ~ 29600n7? Aussenraum Schule 4'500m?
Neubau 82100m?3 Wohnraum -m? davon auf Dach 1800n7
Schulraum 9'500m? . Griin-/Freiflache 3'200m?
Potenzial 235200m? Potenzial ca. 52'200m? Potenzial ca. 9700m?
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Umsetzungsschritte .
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Chancen .
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Risiken

Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Riickbau Y (Frischeparadies) fir Etablierung des Eintrags Grinraum

Ev. Umbau Gebaude T (Schweineverarbeitung) mit Verlegung Anlieferung
Positionierung Food unter Einbezug bestehender Mieterschaft

Fir Schulnutzung: Umzonung W5 in Zone fiir 6ffentliche Bauten

Fiir Schulnutzung: Pritfung Integration Gebaude ewz in Aussenraum Schule

Erhalt SBZ und Angst (funktionierendes Gewerbe, Arbeitsplatze)

Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an
Schaffung neuer Griinraum 2'000 m?im Sudwesten gemass SLOBA-Eintrag
Ausbaupotenzial fiir Verdichtung Nord fiir nachste Generationen sichern

Verdichtung Stid, Abbildung stadtischer Nutzungen méglich:

0  Schule mit12 Schulklassen inkl. Aussenraumen ohne Schule fir Sehbehinderte

Synergiepotenziale mit Mediacampus: Park mit 10'000 m? wird auf MC abgebildet

o Fir Schulnutzung: Kopplung mit EWZ-Areal sinnvoll

werden

Geringe Verdichtung in Norden

Nutzung historische Schlachthalle durch Erhalt SBZ und Gebaude T vorgegeben

Hauptportal West an Baslerstrasse von Schule oder Wohnbauten teilweise verdeckt

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°000 m?) wird nicht abgebildet

Die nicht abgebildete Nutzung Wohnen mit 11900 m? muss aut dem Mediacampus realisiert



Nutzungsvariante 3 Food Cluster Zirich, FCZ
Mit Schlachtbetrieb Ziirich

Mlm SChU|e Verdichtung Nord gering
Verdichtung Std gering

wibrige Grin- und Freiflachen .
Schulaussenraume

u Freiraumversorgung

= Schule
Wohnen

= Gewerbe-/Blrordume

u Laborraume

= Urbane Industrie

Abb. dartber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit Flugelbauten ¢
im Norden und der Schule in der Stidwestecke. 0 10 20 50 100 \_



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Food Cluster Ziirich, FCZ
Obhne Schlachtbetrieb Ziirich
Verdichtung Nord maximal
Verdichtung Stid mittel

Steckbriet Nutzungsvariante 4 (N4)
Maxi Park

In der Nutzungsvariante 4 entwickelt sich das Schlachthof-Areal zu einem Areal fir urbane Produktion, aufbauend auf der beste-
henden Identitat des Schlachthof-Areals als Ort der Lebensmittelproduktion in der Stadt Ziirich. Das Areal bietet im nérdlichen
Arealteil optimale Rahmenbedingungen fir die urbane Produktion durch die Diversitat der Bauten und der notwendigen Erschlies-
sung. Baulich wird die nordliche Halfte des Areals nach dem Riickbau des Schlachtbetriebs Ziirich (SBZ) maximal verdichtet. Das
Arbeitsgebiet wird im Stiden fiir das Quartier gedfinet. Einerseits wird die historische Schlachthothalle im Rahmen der Maglichkei-
ten fir das Umfeld und die Stadtbevélkerung umgenutzt. Denkbar sind darin beispielsweise Gewerbebetriebe, ein Markt sowie
«Fabrikladen» als Interface zwischen Hersteller und Konsument. Die Machbarkeit einer anderen Nutzung, z.B. als Kulturstatte,
miisste geprift werden. Zusatzlich wird eine grosszigige Parkanlage im Stidwesten geschaffen und dient als Quartiertreffpunkt
und Erholungsort. Die Variante weist im Vergleich ein hohes Verdichtungspotenzial auf. Sie ist als Entwicklungsziel und nicht als
Zwischenschritt fiir weitere Varianten zu lesen.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A

(5] el
B -

Verdichtungspotenzial m*

B
Hin

Phase 1: mit SBZ

Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone

Mehrwert fiir Quartier

Schaffung eines Parks mit ca. 6'000m? Griinflache

Substanzieller Anteil gewerbliche Nutzung .

Substanzieller Anteil industrielle Nutzung

Optimierte Erschliessung fiir Urbane Produktion
Hohe Verdichtung mit unterschiedlicher Kubaturen fiir
urbane Industrie, urbane Produktion, Labornutzungen
und Gewerbe

Umgang Denkmalschutz

Erhalt der denkmalgeschitzten Substanz

Freilegung der historischen Bauten, insbesondere Riick-
bau Geb&ude U’

Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten und
Westen

Aufbau Arealidentitat auf Schlachthofnutzung

Oftnung/Umnutzung historische Schlachthofhalle
Publikumsorientierte Erschliessungsachse im Stiden
durch die historischen Schlachthothalle

Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
verdichtungen an den Arealecken - ,Quartierorientie-
rung

Kombination mit stadtischen Nutzungen

Erfillung Flacheneintrag Griinraum 2°000m? (kommRP
SLOBA)

Teilerfiillung Punkteintrag Park 10°000m? (kommRP
SLOBA)

Durch die unmittelbare Nahe zum Mediacampus entste-
hen Synergiepotenziale, raumlich wie auch aus Nut-
zungssicht



Nutzungsvariante 4 Food Cluster Ziirich, FCZ
Ohne Schlachbetrieb Ziirich

Maxi Park Verdichtung Nord maximal
Verdichtung Stid mittel

Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)

mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m?3 Urbane Produktion 70'400m? Freiraumversorg. 5'900m?
Abbruch -54'300m? davon Bestand ~ 23'200m? Aussenraum Schule -
Neubau 205'300m3 Wohnraum -m? davon auf Dach -

Schulraum -m? . Griin-/Freiflache 4'900m?
Potenzial 321'000m? Potenzial 70'400m? Potenzial 10'800m?

0 m 5]

M as m 4.6 4.6
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1.9 5.9 m m g
; 2.2] 46
700 - 5‘1 H
x X

m {ibrige Grun- und Freiflack
Schulaussenraume " m
® Freiraumversorgung 00 118 110
Schule
Wohnen
Gewerbe-/Blroraume
® Laborraume
m Urbane Industrie

Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Riickbau Gebaude U (Schlachtlinie SBZ)

Rickbau Gebaude Y (Frischeparadies)

Rickbau Gebaude T (Schweineverarbeitung)

Positionierung Food unter Einbezug bestehender Mieterschaft

Fiir Verdichtung Nord: Prifung Machbarkeit Hochhaus

Fir die Realisierung der gewiinschten Schul- und Wohnnutzungen im Gebiet sind Verhandlung
mit Mediacampus erforderlich.

Umsetzungsschritte

Chancen Starkung bestehende Identitat als innerstadtisches Arbeitsplatzgebiet

Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an
Schaffung neuer zusammenhangender Park- und Griinraum (ca. 6'000m?) im Stidwesten
Synergiepotenziale mit Mediacampus: Parkraum verbindet sich mit Mediacampus
Hauptportale Ost und West der historischen Schlachthalle entfalten ihre Wirkung

Umnutzung historische Schlachthalle durch Wegfall SBZ und Gebaude T méglich

Risiken e Marktabsorption der Verdichtung Nord offen
o SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°000 m?) mit 4000 m2 nur teilweise abgebildet
e Nutzungsanspriiche des SLOBA (Schule) und stadtische Wohnnutzungen sind auf Mediacampus
von insgesamt 21’500 m? GF anzusiedeln.



Nutzungsvariante 4 Food Cluster Zirich, FCZ
Ohne Schlachbetrieb Ziirich

Maxi Park Verdichtung Nord maximal
Verdichtung Stid mittel

s{brige Grin- und Freiflachen
Schulaussenraume
u Freiraumversorgung
= Schule
Wohnen
= Gewerbe-/Blrordume
= Laborraume
= Urbane Industrie

.....

--------------

--------------------

RREB N 356 /1900

Abb. dariiber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit Ringbebauung )
und innere Verdichtungsmoglichkeit im Norden und dem Park in der Stidwestecke. 0 10 20 50 100 \_/



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Food Cluster Ziirich, FCZ
Obhne Schlachtbetrieb Ziirich
Verdichtung Nord maximal
Verdichtung Stid mittel

Steckbriet Nutzungsvariante 5 (N5)
Maxi Wohnen

In der Nutzungsvariante 5 entwickelt sich das Schlachthof-Areal - aufbauend auf der bestehenden Identitat als Ort der Lebensmit-
telproduktion in der Stadt Ziirich - zu einem gemischt genutzten Areal fir urbane Produktion, kombiniert mit einer Wohnnutzun-
gen und einer Offnung der historischen Schlachthalle. Das Areal bietet im nérdlichen Teil optimale Bedingungen fiir die urbane
Produktion durch die Diversitat der Bauten und die notwendige Erschliessung. Baulich wird die nérdliche Areal-Halfte nach dem
Ruickbau des Schlachtbetriebs Zirich (SBZ) maximal verdichtet. Das Areal 6ffnet sich fir das Quartier vor allem in der stidlichen
Halfte. Einerseits wird die historische Schlachthothalle im Rahmen der Méglichkeiten fiir das Umfeld und die Stadtbevélkerung
umgenutzt. Beispielsweise sind darin Gewerbebetriebe, ein Markt sowie «Fabrikladen» als Interface zwischen Hersteller und Kon-
sument denkbar. Die Machbarkeit einer anderweitigen Nutzung, z.B. als Kulturstatte, misste geprift werden. Zusatzlich erfolgt die
Quartiersffnung mit einer Wohnnutzung im Stidwesten. Die Variante weist im Vergleich das hochste Verdichtungspotenzial aut.
Sie ist als Entwicklungsziel und nicht als Zwischenschritt fiir weitere Varianten zu lesen.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A

-1
7] 4]

Verdichtungspotenzial m*

B
Hin

Phase 1: mit SBZ

Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone

Mehrwert fiir Quartier

e Substanzieller Anteil gewerbliche Nutzung o Schaffung eines &ffentlichen Freiraums mit 2000 m?

o Substanzieller Anteil industrielle Nutzung e Publikumsorientierte Erschliessungsachse im Stiden

e Optimierte Erschliessung fir Urbane Produktion durch die historischen Schlachthofhalle

e Hohe Verdichtung mit unterschiedlicher Kubaturen fiir e FEinbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-

Urbane Industrie, urbane Produktion, Labornutzungen
und Gewerbe

Umgang Denkmalschutz

Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz

Freilegung der historischen Bauten, insbesondere Riick-
bau Gebaude U’

Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten
Aufbau Arealidentitat auf Schlachthofnutzung

verdichtungen an den Arealecken - ,Quartierorientie-
rung"

Kombination mit stadtischen Nutzungen

Erfullung Flacheneintrag Grinraum 2°000m? (kommRP
SLOBA)

Wohnnutzung im Umfang der maximalen Ausnutzung
der heutigen Parzelle W5 ca. 11900m?

Durch die unmittelbare Nahe zum Mediacampus entste-
hen Synergiepotenziale, réumlich wie auch aus Nut-
zungssicht



Nutzungsvariante 5

Maxi Wohnen

Food Cluster Zirich, FCZ
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
Verdichtung Nord maximal

Verdichtung Stid mittel
Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m? Urbane Produktion 70'400m? Freiraumversorg. 2'000m?
Abbruch -54300m3 davon Bestand ~ 23200m? Aussenraum Schule
Neubau 242'400m3 Wohnraum 1'900m? davon auf Dach
Schulraum . Griin-/Freiflache 7:000m?
Potenzial 358100m3 Potenzial ca. 82'300m? Potenzial ca. 9‘000m?
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Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Umsetzungsschritte Ruckbau Gebaude U (Schlachtlinie SBZ)

Rickbau Gebaude Y (Frischeparadies)

Rickbau Gebaude T (Schweineverarbeitung)

Positionierung Food unter Einbezug bestehender Mieterschaft

Fir Verdichtung Nord: Priiffung Machbarkeit Hochhaus

Chancen Hohe Eigenstandigkeit der Nutzungsvariante

Schaffung neuer Griinraum (ca. 2'000 m?) geméass SLOBA-Eintrag
Verdichtung Std, Abbildung stadtischer Nutzungen maglich:
0 Wohnen mit12'000 m2

Synergiepotenziale mit Mediacampus: Park mit 10'000 m? wird auf MC abgebi

Risiken Marktabsorption der Verdichtung Nord offen

Hauptportal West an Baslerstrasse von Wohnbauten teilweise verdeckt
SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°000 m?) wird nicht abgebildet
SLOBA Eintrag Schule mit 9’500 m? muss auf Mediacampus realisiert werden

Starkung Identitat als Arbeitsplatzgebiet und gleichzeitig Integration stadtische Nutzungen
Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an

|det



NUtZU ngsvaria nte 5 Food Cluster Ziirich, FCZ
Ohne Schlachbetrieb Ziirich

Maxi Wohnen Verdichtung Nord maximal
Verdichtung Std mittel

m(brige Grin- und Freiflachen
Schulaussenraume

= Freiraumversorgung

» Schule
Wohnen

= Gewerbe-/Blroraume

® Laborraume
= Urbane Industrie

RRE N 356/ 1900

Abb. dariber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit Ringbebauung )
und innere Verdichtungsméglichkeit im Norden und einem Wohnensemble im Stid-Westen. 0 10 20 50 100



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Steckbriet Nutzungsvariante 6 (N6) Food Cluster Ziirich, FCZ
) Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
MaXI SChU|e Verdichtung Nord maximal

Verdichtung Stid mittel

In der Nutzungsvariante 6 entwickelt sich das Schlachthot-Areal - aufbauend auf der bestehenden Identitét als Ort der Lebensmit-
telproduktion in der Stadt Zirich - zu einem gemischt genutzten Areal fiir urbane Produktion, kombiniert mit einer Schule und
einer Offnung der historischen Schlachthalle. Das Areal bietet im nérdlichen Teil optimale Bedingungen fiir die urbane Produktion
durch die Diversitat der Bauten und die notwendige Erschliessung. Baulich wird die nérdliche Areal-Halfte nach dem Riickbau des
Schlachtbetriebs Ziirich (SBZ) maximal verdichtet. Das Areal 6ffnet sich fir das Quartier vor allem in der stdlichen Hélfte. Einer-
seits wird die historische Schlachthothalle im Rahmen der Méglichkeiten fiir das Umfeld und die Stadtbevélkerung umgenutzt.
Beispielsweise sind darin Gewerbebetriebe, ein Markt sowie «Fabrikladen» als Interface zwischen Hersteller und Konsument
denkbar. Die Machbarkeit einer anderweitigen Nutzung, z.B. als Kulturstatte, musste geprift werden. Zuséatzlich erfolgt die Quar-
tierorientierung mit einer neuen Schule- und Freizeitanlage im Siidwesten. Die Variante weist im Vergleich ein hohes Verdich-
tungspotenzial auf. Sie ist als Entwicklungsziel und nicht als Zwischenschritt fiir weitere Varianten zu lesen.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A

B -
7] 4]

Verdichtungspotenzial m*
B
3] [2]

EE [13] [1a] [15] [16]
pikl [ 1]

Phase 1: mit SBZ Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone Mehrwert fiir Quartier

e Substanzieller Anteil gewerbliche Nutzung o Schaffung eines &ffentlichen Freiraums mit 2200 m?

o Substanzieller Anteil industrielle Nutzung e Publikumsorientierte Erschliessungsachse im Stiden

e Optimierte Erschliessung fir Urbane Produktion durch die historischen Schlachthofhalle

e Hohe Verdichtung mit unterschiedlicher Kubaturen fiir e FEinbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
Urbane Industrie, urbane Produktion, Labornutzungen verdichtungen an den Arealecken - ,Quartierorientie-
und Gewerbe rung"

e Schule kann am Abend fir Quartier/Vereine 6ffnen

Umgang Denkmalschutz Kombination mit stadtischen Nutzungen
Erhalt der denkmalgeschitzten Substanz e Erfiillung Flacheneintrag Griinraum 2‘000m? (kommRP
Freilegung der historischen Bauten, insbesondere Riick- SLOBA)
bau Gebaude U’ o Erfullung Punkteintrag Sekundarschule 9°500m? GF
Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten (kommRP SOLBA)
Autbau Arealidentitat auf Schlachthotnutzung e Durch die unmittelbare Nahe zum Mediacampus entste-

hen Synergiepotenziale, raumlich wie auch aus Nut-
zungssicht



: Food Cluster Ziirich, FCZ
Nutzungsvarlante 6 Ohne Schlachtbetrieb Ziirich

Maxi Schu|e Verdichtung Nord maximal
Verdichtung Std mittel
Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m? Urbane Produktion 70'400m? Freiraumversorg. 2'200m?
Abbruch -54'300m? davon Bestand ~ 23200n7? Aussenraum Schule 4'600m?
Neubau 241'800m3 Wohnraum -m? davon auf Dach 1800n?
Schulraum 9'500m? . Griin-/Freiflache 4'900m?
Potenzial 357'500m?3 Potenzial ca. 79'900m? Potenzial ca. 1'700m?
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Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Umsetzungsschritte Riickbau Gebaude U (Schlachtlinie SBZ)

Ruckbau Gebaude Y (Frischeparadies)

Ruckbau Gebaude T (Schweineverarbeitung)

Positionierung Food unter Einbezug bestehender Mieterschaft
Far Verdichtung Nord: Priifung Machbarkeit Hochhaus

Fir Schulnutzung: Umzonung W5 in Zone fiir éffentliche Bauten

Far Schulnutzung: Pritfung Integration Geb&ude ewz in Aussenraum Schule

Chancen Hohe Eigenstandigkeit der Nutzungsvariante

Starkung ldentitat als Arbeitsplatzgebiet und gleichzeitig Integration stadtische Nutzungen
Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an
Schaffung eines neuen Griinraum 2200 m?gemass SLOBA-Flacheneintrag

Verdichtung Std, Abbildung stadtischer Nutzungen maglich:

0 Schule mit12 Schulklassen inkl. Aussenrdumen ohne Schule fiir Sehbehinderte
Synergiepotenziale mit Mediacampus: Park mit 10°'000 m2 wird aut MC abgebildet

Fiir Schulnutzung: Kopplung mit EWZ-Areal sinnvoll

Risiken Marktabsorption der Verdichtung Nord offen

Hauptportal West an Baslerstrasse von Schule teilweise verdeckt

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°000 m?) wird nicht abgebildet

Die nicht abgebildete Nutzung Wohnen mit 11900 m? muss auf dem Mediacampus realisiert
werden



Nutzungsvariante 6 Food Cluster Zirich, FCZ
Ohne Schlachbetrieb Ziirich

Maxi Schu|e Verdichtung Nord maximal
Verdichtung Stid mittel

wibrige Grin- und Freiflachen ___
Schulaussenraume
u Freiraumversorgung
= Schule
Wohnen
= Gewerbe-/Blroraume
® Laborraume
= Urbane Industrie

Abb. dariiber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit Ringbebauung . e e . ((\
0 10 20 50 100 ~_/

und innere Verdichtungsméglichkeit im Norden und einer Schule im Stid-Westen.



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Steckbriet Nutzungsvariante 7 (N7) OhFOOSd E’“ﬁ Z“r‘:‘Z'FCﬁ
ne dchlachtbetrieb Ziric
Maxi Schule in historischen Schlachthallen Verdichtung Nord maximal

Verdichtung Std mittel

In der Nutzungsvariante 7 entwickelt sich das Schlachthof-Areal - autbauend auf der bestehenden Identitét als Ort der Lebensmit-
telproduktion in der Stadt Ziirich - zu einem gemischt genutzten Areal fiir urbane Produktion, kombiniert mit einer Schule in den
historischen Schlachthallen. Das Areal bietet im nérdlichen Teil optimale Bedingungen fiir die urbane Produktion durch die Diver-
sitat der Bauten und die notwendige Erschliessung. Baulich wird die nérdliche Areal-Hélfte nach dem Riickbau des Schlachtbe-
triebs Zirich (SBZ) maximal verdichtet. Das Areal wendet sich in der stidlichen Halfte dem Quartier zu. Einerseits wird die histori-
sche Schlachthothalle im Rahmen der Méglichkeiten tagstiber als Sekundarschulanlage genutzt. An den Randzeiten wird sie dem
Umfeld und der Stadtbevélkerung zur Verfiigung gestellt. Andererseits wird die Quartierorientierung mit einer neuen Schulsport-
halle, zugénglicher Dachflache und einer Freizeitanlage im Stidwesten gestarkt. Die Machbarkeit einer Schulnutzung in den histo-
rischen Schlachthallen muss in den kommenden Planungsschritten vertieft werden. Fiir die Schule in den historischen Schlachthal-
len sind eine Umzonung mit BZO-Teilrevision sowie Anpassungen im kommunalen und regionalen Richtplan notwendig. Diese
Nutzungsanordnung bedarf einer Giterabwégung zum Erhalt von stadtischen Industrie- und Gewerbezonen. Die Variante weist
im Vergleich ein hohes Verdichtungspotenzial aut. Sie ist als Entwicklungsziel und nicht als Zwischenschritt fir weitere Varianten
zu lesen.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A

5] el
E -

Verdichtungspotenzial m*

= [13] [14] [15] [se]
pik 1]

Phase 1: mit SBZ Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone Mehrwert fur Quartier
o Substanzieller Anteil gewerbliche Nutzung e Schaffung eines &ffentlichen Freiraums mit 2200 m?
o Substanzieller Anteil industrielle Nutzung e Historische Schlachthothallen als Schulanlage genutzt
e Optimierte Erschliessung fir Urbane Produktion e Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
e Hohe Verdichtung mit unterschiedlicher Kubaturen fiir verdichtungen an den Arealecken - ,Quartierorientie-
Urbane Industrie, urbane Produktion, Labornutzungen rung"
und Gewerbe e Schule kann zu Randzeiten fiir Quartier/Vereine 6ffnen
Umgang Denkmalschutz Kombination mit stadtischen Nutzungen
o Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz e Erfiillung Flacheneintrag Griinraum 2‘000m? (kommRP
o Freilegung der historischen Bauten, insbesondere Riick- SLOBA)
bau Gebaude U o Erfullung Punkteintrag Sekundarschule 9°500m? GF
e Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten (kommRP SOLBA)
o Autbau Arealidentitat auf Schlachthofnutzung e Durch die unmittelbare Nahe zum Mediacampus entste-

hen Synergiepotenziale, raumlich wie auch aus Nut-
zungssicht



Food Cluster Zrich, FCZ

Nutzungsvariante /7
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich

Maxi Schule in historischen Schlachthallen Verdichtung Nord maximal
Verdichtung Std mittel
Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m? Urbane Produktion 62'400m? Freiraumversorg. 2'200m?
Abbruch -54'300m? davon Bestand 15200n7 Aussenraum Schule 5'900m?
Neubau 207'‘00m?3 Wohnraum -m? davon auf Dach 1800n?
Schulraum 9'800m? . Griin-/Freiflache 6'000m?
Potenzial 322'800m?3 Potenzial ca. 72200m? Potenzial ca. 14100m?
) m a
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Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Umsetzungsschritte e Riickbau Gebaude U (Schlachtlinie SBZ)
e Rickbau Gebsude Y (Frischeparadies)
e Rickbau Gebsude T (Schweineverarbeitung)
o Positionierung Food unter Einbezug bestehender Mieterschaft
e Fir Verdichtung Nord: Priifung Machbarkeit Hochhaus
o Fir die Aufnahme der Schulnutzung auf der |G-Zone sind eine Teilrevision der BZO mit Umzo-
nung von |G | zu Z6Ba und Anpassungen im regionaler sowie im kommunalen Richtplan notwen-
dig
Chancen e Hohe Eigenstandigkeit der Nutzungsvariante
o Starkung Identitét als Arbeitsplatzgebiet und gleichzeitig Integration stadtische Nutzungen
e Nordostecke bindet gegeniiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an
e Schaffung eines neuen Griinraum 2'200 m%gemass SLOBA-Flicheneintrag
e Verdichtung Std, Abbildung stadtischer Nutzungen méglich:
0 Schule mit 12 Schulklassen inkl. Aussenraumen ohne Schule fiir Sehbehinderte
e Synergiepotenziale mit Mediacampus: Park mit 10°'000 m2 wird auf MC abgebildet
o  Fiir Schulnutzung: Kopplung mit EWZ-Areal sinnvoll
Risiken Marktabsorption der Verdichtung Nord offen

Hauptportal West an Baslerstrasse von Schule teilweise verdeckt

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°000 m?) wird nicht abgebildet

Die nicht abgebildete Nutzung Wohnen mit 1900 m? muss auf dem Mediacampus realisiert
werden



Food Cluster Zurich, FCZ
Ohne Schlachbetrieb Zirich
Manxi Schule in historischen Schlachthallen Verdichtung Nord maximal
Verdichtung Siid mittel

Nutzungsvariante 7

mibrige Grin- und Freiflachen
Schulaussenréume
u Freiraumversorgung
» Schule
Wohnen
= Gewerbe-/Blroraume
= Laborraume
= Urbane Industrie

Abb. dariiber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit Ringbebauung ({\
¢ 10 20 50 100 ./

und innere Verdichtungsméglichkeit im Norden und einer Schulsporthalle im Siid-Westen.



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Steckbriet Nutzungsvariante 8 (N8)
Midi Wohnen

In der Nutzungsvariante 8 entsteht auf dem Schlachthofareal ein gemischt genutztes und verdichtetes stadtisches Areal. Dieses ist
gleichermassen Standort fiir emissionsarmes Gewerbe, Kleinproduktion und Handwerk sowie fiir verschiedene stadtische Nut-
zungen. Ein zentraler Park, gestaltet als Freiflache die sich zwischen die historischen und die neuen Bauten legt, bildet das Herz des
Areals und dffnet dieses fir die Quartier- und Stadtbevélkerung. Damit entsteht inmitten des Schlachthofareals ein identitatsstif-
tender Freiraum. Der denkmalgeschiitzte Bestand bleibt weitgehend erhalten und wird freigelegt. In der nérdlichen Halfte wird das
Areal rund um den neuen Park mit neuen Baukérpern verdichtet und es entstehen gute Rahmenbedingungen fiir die urbane Pro-
duktion. Im Stidwesten entstehen eine Wohnnutzung. Die historische Schlachthalle wird fiir das Umfeld und die Stadtbevélkerung
umgenutzt. Denkbar sind Gewerbebetriebe, ein Markt sowie «Fabrikladen» als Interface zwischen Hersteller und Konsument. Die
Machbarkeit einer anderweitigen Nutzung, z.B. als Kulturstétte, misste geprift werden. In der Nutzungsvariante 8 entsteht ein
buntes Nebeneinander von Alt und Neu, von Arbeiten und Quartiernutzungen, die sich um den zentralen Griinraum gruppieren.

Die Variante hat ein mittleres Verdichtungspotenzial.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A

(=] el
7] 4]

Verdichtungspotenzial m*

B
20

Out of the Box

Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
Verdichtung Nord mittel
Verdichtung Stid mittel

Phase 1: mit SBZ

Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone

Substanzieller Anteil gewerbliche Nutzung

Optimierte Erschliessung fir Urbane Manufaktur
Verdichtung mit unterschiedlicher Kubaturen fir urbane
Manufaktur und Gewerbe

Umgang Denkmalschutz

Erhalt der denkmalgeschitzten Substanz

Freilegung der historischen Bauten, insbesondere Riick-
bau Geb&ude U’

Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten

Mehrwert fiir Quartier

Schaffung eines zentralen Freiraums mit 7200 m?
Publikumsorientierte Erschliessungsachse im Stiden
durch die historischen Schlachthofhalle

Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
verdichtungen an den Arealecken

Schule kann am Abend fiir Quartier/Vereine 6ffnen

Kombination mit stadtischen Nutzungen

Erfillung Flacheneintrag Griinraum 2'000m? (kommRP
SLOBA)

Mehrheitliche Erfiillung Punkteintrag Park 10°000m?
(kommRP SLOBA)

Wohnnutzung im Umfang der maximalen Ausnutzung
der heutigen Parzelle W5 ca. 11900m?

Durch die unmittelbare Nahe zum Mediacampus entste-
hen Synergiepotenziale, raumlich wie auch aus Nut-
zungssicht



Nutzungsvariante 8 Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich

Mldl Wohnen Verdichtung Nord mittel
Verdichtung Std mittel
Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m?3 Urbane Produktion ~ 50'800m? Freiraumversorg. 9'200m?
Abbruch -54'300m? davon Bestand ~ 23200n7? Aussenraum Schule -m?
Neubau 137200m?3 Wohnraum 1'900m? davon auf Dach -m?
Schulraum -m? . Griin-/Freiflache 7'000m?
Potenzial 252'900m? Potenzial ca. 62'700m? Potenzial 16'200m?
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Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Ruckbau Gebaude U (Schlachtlinie SBZ)

Rickbau Gebaude Y (Frischeparadies)

Rickbau Gebaude T (Schweineverarbeitung)
Positionierung Urbane Manufaktur mit Mischnutzung

Umsetzungsschritte

Chancen Hohe Eigenstandigkeit der Nutzungsvariante, wenig Abhangigkeit von Mediacampus
Maglichkeit fiir neue Positionierung: Transformationsgebiet mit Nutzungsdurchmischung
Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an
Schaffung zentraler neuer Freiraum ca. 7"200m?

Verdichtung Siid, Abbildung stadtischer Nutzungen méglich:

0 Wohnen mit 11900 m2

Risiken e Verlust historische Arealidentitat als Schlachthof und innerstadtisches Arbeitsplatzgebiet
o Hauptportal West an Baslerstrasse von Wohnbauten teilweise verdeckt
e SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°000 m?) mit 7200 m2 mehrheitlich abgebildet, die
restliche Flache muss auf dem Mediacampus abgebildet werden
e SLOBA Eintrag Schule mit 9’500 m? muss auf Mediacampus realisiert werden



Nutzungsvariante 8
Midi Wohnen Out of the Box
Obhne Schlachtbetrieb Ziirich
Verdichtung Nord mittel
Verdichtung Std mittel

mibrige Grln- und Freifiachen
Schulaussenréume
u Freiraumversorgung
= Schule
Wohnen
= Gewerbe-/Blroraume
u Laborraume
= Urbane Industrie

REB N 356/ 900

Abb. dariiber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit zentralem Park, (Y‘

Ringbebauung und Verdichtungsmaéglichkeit mit einem Wohnensemble im Stid-Westen. 9 105 20 =0 100 s



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Steckbrief Nutzungsvariante 9 (N9)
Midi Schule

In der Nutzungsvariante 9 entsteht auf dem Schlachthofareal ein gemischt genutztes und verdichtetes stadtisches Areal. Dieses ist
gleichermassen Standort fiir emissionsarmes Gewerbe, Kleinproduktion und Handwerk sowie fiir verschiedene stadtische Nut-
zungen. Ein zentraler Park, gestaltet als Freiflache die sich zwischen die historischen und die neuen Bauten legt, bildet das Herz des
Areals und 6ffnet dieses fir die Quartier- und Stadtbevélkerung. Damit entsteht inmitten des Schlachthofareals ein identitatsstif-
tender Freiraum. Der denkmalgeschiitzte Bestand bleibt weitgehend erhalten und wird freigelegt. In der nérdlichen Halfte wird das
Areal rund um den neuen Park mit neuen Baukérpern verdichtet und es entstehen gute Rahmenbedingungen fiir die urbane Pro-
duktion. Im Stidwesten entsteht eine Schule. Die historische Schlachthalle wird fir das Umfeld und die Stadtbevélkerung umge-
nutzt. Denkbar sind Gewerbebetriebe, ein Markt sowie «Fabrikladen» als Interface zwischen Hersteller und Konsument. Die
Machbarkeit einer anderweitigen Nutzung, z.B. als Kulturstatte, miisste gepriift werden. In der Nutzungsvariante 9 entsteht ein
buntes Nebeneinander von Alt und Neu, von Arbeiten und Quartiernutzungen, die sich um den zentralen Griinraum gruppieren.

Die Variante hat ein mittleres Verdichtungspotenzial.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A
e [ 5] e]
[7][4]
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2 B [3]
pi

Out of the Box

Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
Verdichtung Nord mittel
Verdichtung Stid mittel

Phase 1: mit SBZ

Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone

Substanzieller Anteil gewerbliche Nutzung

Optimierte Erschliessung fir Urbane Manufaktur
Verdichtung mit unterschiedlicher Kubaturen fir urbane
Manufaktur und Gewerbe

Umgang Denkmalschutz

Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz

Freilegung der historischen Bauten, insbesondere Riick-
bau Geb&ude U’

Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten

Mehrwert fiir Quartier

Schaffung eines zentralen Freiraums mit 7200 m?
Publikumsorientierte Erschliessungsachse im Stiden
durch die historischen Schlachthofhalle

Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
verdichtungen an den Arealecken

Schule kann am Abend fiir Quartier/Vereine 6ffnen

Kombination mit stadtischen Nutzungen

Erfullung Flacheneintrag Grinraum 2'000m? (kommRP
SLOBA)

Mehrheitliche Erfiillung Punkteintrag Park 10°000m?
(kommRP SLOBA)

Erfillung Punkteintrag Sekundarschule 9'500m? GF
(kommRP SOLBA)

Durch die unmittelbare Nahe zum Mediacampus entste-
hen Synergiepotenziale, raumlich wie auch aus Nut-
zungssicht



Nutzungsvariante 9

Midi Schule

Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Zirich
Verdichtung Nord mittel

Verdichtung Stid mittel
Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)

mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m?3 Urbane Produktion ~ 50'800m? Freiraumversorg. 9'400m?
Abbruch -54'300m? davon Bestand ~ 23°000n7? Aussenraum Schule 4'600m?
Neubau 136'600m3 Wohnraum -m? davon auf Dach 1800n7

Schulraum 9'500m? . Griin-/Freiflache 4'900m?
Potenzial 252300m? Potenzial ca. 60300m? Potenzial 18'900m?
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Umsetzungsschritte

Chancen

Risiken

Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Riickbau Gebaude U (Schlachtlinie SBZ)

Ruckbau Gebaude Y (Frischeparadies)

Rickbau Gebaude T (Schweineverarbeitung)

Positionierung Urbane Manutfaktur mit Mischnutzung

Fir Schulnutzung: Umzonung W5 in Zone fiir éffentliche Bauten

Fir Schulnutzung: Pritfung Integration Gebaude ewz in Aussenraum Schule

Hohe Eigenstandigkeit der Nutzungsvariante, wenig Abhangigkeit von Mediacampus
Maglichkeit fiir neue Positionierung: Transformationsgebiet mit Nutzungsdurchmischung
Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an
Schaffung zentraler neuer Freiraum ca. 7"200m?

Verdichtung Siid, Abbildung stadtischer Nutzungen méglich:

0 Schule mit12 Schulklassen inkl. Aussenrdumen ohne Schule fir Sehbehinderte
Synergiepotenziale mit Mediacampus v.a. fir Wohnnutzungen

Fir Schulnutzung: Kopplung mit EWZ-Areal sinnvoll

Verlust historische Arealidentitat als Schlachthof und innerstadtisches Arbeitsplatzgebiet
Hauptportal West an Baslerstrasse von Schule teilweise verdeckt

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°000 m?) mit 7200 m2 mehrheitlich abgebildet, die
restliche Flache muss auf dem Mediacampus abgebildet werden

Die nicht abgebildete Nutzung Wohnen mit 11900 m? muss aut dem Mediacampus realisiert
werden.



Nutzungsvariante 9 Out of the Box
Obhne Schlachtbetrieb Ziirich

Midi Schu|e Verdichtung Nord mittel
Verdichtung Stud mittel

n{ibrige Grln- und Freiflachen
Schulaussenréume

u Freiraumversorgung

= Schule
Wohnen

= Gewerbe-/Blroraume

= Laborraume

= Urbane Industrie

ERE N 356 /1900

Abb. dartber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit zentralem Park, )

Ringbebauung und Verdichtungsméglichkeit mit einer Schule im Stid-Westen. O au: 20 20 100755



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Steckbrief Nutzungsvariante 10 (N10) Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich

Mldl PlUS Verdichtung Nord mittel
Verdichtung Stid maximal

In der Nutzungsvariante 10 entsteht auf dem Schlachthofareal ein gemischt genutztes und stark verdichtetes stadtisches Areal.
Dieses ist gleichermassen Standort fiir emissionsarmes Gewerbe, Kleinproduktion und Handwerk sowie fiir mehrere stadtische
Nutzungen. Ein zentraler Park, gestaltet als Freiflache die sich zwischen die historischen und die neuen Bauten legt, bildet das Herz
des Areals und 6ffnet dieses fur die Quartier- und Stadtbevélkerung. Damit entsteht inmitten des Schlachthofareals ein identitéts-
stiftender Freiraum. Der denkmalgeschiitzte Bestand bleibt weitgehend erhalten und wird freigelegt. In der nérdlichen Halfte wird
das Areal rund um den neuen Park mit neuen Baukérpern verdichtet und es entstehen gute Rahmenbedingungen fiir die urbane
Produktion. Im Siidwesten entstehen auf der heutigen Wohnparzelle eine Schule und ein Wohnhochhaus. Die historische
Schlachthalle wird fiir das Umfeld und die Stadtbevolkerung umgenutzt. Denkbar sind Gewerbebetriebe, ein Markt sowie «Fabrik-
laden» als Interface zwischen Hersteller und Konsument. Die Machbarkeit einer anderweitigen Nutzung, z.B. als erweiterte Schule
oder Kulturstatte, misste gepriift werden. Mit dem Fokus auf die urbane Manufaktur ohne industrielle Nutzung kann in dieser
Variante das Gros der stadtischen Nutzungsanspriiche abgebildet werden. Die Variante hat ein mittleres bis hohes Verdichtungs-
potenzial.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A
e [s]L¢]
.©
E [7][4]
5
o
5 10 18]
i [o] []
3 ~ [13] [14] [15]
pik [ 4]
>
Phase 1: mit SBZ Phase 2: ohne SBZ
Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale
Beitrag Erhalt und Verdichtung IG-Zone Mehrwert fiir Quartier
*  Substanzieller Anteil gewerbliche Nutzung e Schaffung eines zentralen Freiraums mit 7200 m?
e Optimierte Erschliessung fiir Urbane Produktion e Publikumsorientierte Erschliessungsachse im Stiden
o Verdichtung mit unterschiedlicher Kubaturen fiir urbane durch die historischen Schlachthofhalle
Manufaktur und Gewerbe e Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
verdichtungen an den Arealecken
e Schule kann am Abend fir Quartier/Vereine 6ffnen
Umgang Denkmalschutz Kombination mit stadtischen Nutzungen
e  Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz e Erfillung Flacheneintrag Griinraum 2'000m? (kommRP
e Freilegung der historischen Bauten, insbesondere Riick- SLOBA)
bau Geb&ude U’ e Mehrheitliche Erfiillung Punkteintrag Park 10°'000m?
o  Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten (kommRP SLOBA)
e Erfiillung Punkteintrag Sekundarschule 9'500m? GF
(kommRP SOLBA)

e undWohnnutzung in Hochhaus mit ca. 16'000m?

e Durch die unmittelbare Ndhe zum Mediacampus entste-
hen Synergiepotenziale, raumlich wie auch aus Nut-
zungssicht



Nutzungsvariante 10 Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich

Midi Plus Verdichtung Nord mittel
Verdichtung Stid maximal

Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m?3 Urbane Produktion ~ 50'800m? Freiraumversorg. 6'400m?
Abbruch -54'300m? davon Bestand ~ 23°000n7? Aussenraum Schule 4'600m?
Neubau 190300m3 Wohnraum 16'800m? davon auf Dach 1800n7
Schulraum 9'500m? . Griin-/Freiflache 7100m?
Potenzial 306'000m? Potenzial 77100m? Potenzial 18100m?
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Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Umsetzungsschritte Riickbau Gebaude U (Schlachtlinie SBZ)

Ruckbau Gebaude Y (Frischeparadies)

Rickbau Gebaude T (Schweineverarbeitung)

Positionierung Food unter Einbezug bestehender Mieterschaft

Fir Wohnnutzung: Priifung Machbarkeit Hochhaus; verm. Gestaltungsplan notwendig
Fir Schulnutzung: Umzonung W5 in Zone fiir 6ffentliche Bauten

Fir Schulnutzung: Pritfung Integration Geb&ude ewz in Aussenraum Schule

Chancen Hohe Eigenstandigkeit der Nutzungsvariante, wenig Abhéngigkeit von Mediacampus
Neue Positionierung: verdichtetes Transformationsgebiet mit Nutzungsdurchmischung
Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an
Schaffung zentraler neuer Freiraum ca. 7"200m?

Verdichtung Std, Abbildung stadtischer Nutzungen maglich:

0 Schule mit 12 Schulklassen inkl. Aussenraumen ohne Schule fiir Sehbehinderte

0 undWohnen mit 16°'000 m2
o Fir Schulnutzung: Kopplung mit EWZ-Areal sinnvoll

Risiken e Verlust historische Arealidentitat als Schlachthof und innerstadtisches Arbeitsplatzgebie
e Hauptportal West an Baslerstrasse von Schule oder Wohnbauten stark verdeckt
e SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°000 m?) mit 7200 m2 mehrheitlich abgebildet, die
restliche Flache muss auf dem Mediacampus abgebildet werden
e Starke Verdichtung im Stidwesten; Hochhaus nétig fiir Wohnnutzungen



Nutzungsvariante 10 Out of the Box

. Ohne Schlachtbetrieb Zirich
Midi Plus Verdichtung Nord mittel

Verdichtung Stid maximal

u(brige Grin- und Freiflachen __
Schulaussenraume
= Freiraumversorgung
= Schule
Wohnen
= Gewerbe-/Blroraume
= Laborraume
= Urbane Industrie

— ] .

Abb. dariiber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit zentralem Park, A
Ringbebauung und Verdichtungsmaéglichkeit mit einer Schule und Wohnhochhaus im Stid-Westen. 0 10 20 50 100 b



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Steckbriet Nutzungsvariante 11 (N11) Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich

Mldl MIX Verdichtung Nord gering
Verdichtung Stid maximal

In der Nutzungsvariante 11 entsteht auf dem Schlachthofareal ein gemischt genutztes und stark verdichtetes stadtisches Areal.
Dieses ist Standort fir emissionsarmes Gewerbe, Kleinproduktion und Handwerk sowie fiir mehrere stadtische Nutzungen. Ein
zentraler Park, gestaltet als Freiflache die sich zwischen die historischen und die neuen Bauten legt, bildet das Herz des Areals und
offnet dieses fur die Quartier- und Stadtbevélkerung. Damit entsteht inmitten des Areals ein identitétsstiftender Freiraum. Der
denkmalgeschiitzte Bestand bleibt weitgehend erhalten und wird freigelegt. In der nérdlichen Hélfte wird das Areal rund um den
neuen Park mit neuen Baukdrpern verdichtet. Diese beinhalten eine Sekundarschule mit 12 Klassen und einer Schule fiir Sehbe-
hinderte. Ergénzt wird die Schulnutzung mit einem Aussenraum im Osten. Im Stidwesten entsteht ein Wohniiberbauung. Die histo-
rische Schlachthalle wird fir das Umfeld und die Stadtbevélkerung umgenutzt. Denkbar sind Gewerbebetriebe, ein Markt sowie
«Fabrikladen» als Interface zwischen Hersteller und Konsument. Mit dem Fokus aut die urbane Manufaktur ohne industrielle Nut-
zung kann in dieser Variante das Gros der stadtischen Nutzungsanspriiche abgebildet werden. Fiir die Schule im Norden sind eine
Umzonung mit BZO-Teilrevision sowie Anpassungen im kommunalen und regionalen Richtplan notwendig. Diese Nutzungsan-
ordnung bedarf einer Guterabwagung zum Erhalt von stadtischen Industrie- und Gewerbezonen. Die Variante hat ein geringes
Verdichtungspotenzial.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A

(5] el
7] 4]

Verdichtungspotenzial m*

= [13] [14] [15] [se]
pik 1]

Phase 1: mit SBZ Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung IG-Zone Mehrwert fiir Quartier
e Substanzieller Anteil gewerbliche Nutzung
o  Optimierte Erschliessung fiir Urbane Produktion

Schaffung eines zentralen Freiraums mit 7200 m?

»  Verdichtung it unterschiedlicher Kubaturen fir urbane  * ok meerientiete Erschliessungsachse im Siden

Manutaktur und Gewerbe e Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-

verdichtungen an den Arealecken
e Schule kann am Abend fir Quartier/Vereine éffnen

Umgang Denkmalschutz Kombination mit stadtischen Nutzungen
o  Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz e Erfiillung Flacheneintrag Griinraum 2'000m? (kommRP
e Freilegung der historischen Bauten, insbesondere Riick- SLOBA)
bau Gebaude U’ e Teilerfiillung Punkteintrag Park 10°000m? (kommRP
o Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten SLOBA)
e FErfillung Punkteintrag Sekundarschule 9'500m? GF
(kommRP SOLBA)

e  Wohnnutzung im Umfang der maximalen Ausnutzung
der heutigen Parzelle W5 ca. 11900m?

e Durch die unmittelbare Ndhe zum Mediacampus entste-
hen Synergiepotenziale, raumlich wie auch aus Nut-
zungssicht



Nutzungsvariante 11 Out of the Box

Midi Mix

Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
Verdichtung Nord mittel

Verdichtung Stid maximal
Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)

mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m?3 Urbane Produktion 23'200m? Freiraumversorg. 7'200m?
Abbruch -54'300m? davon Bestand ~ 23200n7? Aussenraum Schule 5‘000m?
Neubau 85300m3 Wohnraum 1'900m? davon auf Dach -m?

Schulraum 12100m? . Griin-/Freiflache 9'000m?
Potenzial 201'000m? Potenzial 47'200m? Potenzial 21200m?

m (brige Grin- und Freiflack

Schulaussenraume

m Freiraumversorgun
Schule
Wohnen

Gewerbe-/Blroraume

® Laborraume
m Urbane Industrie

Umsetzungsschritte

Chancen

Risiken
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Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Ruckbau Gebaude U (Schlachtlinie SBZ)

Rickbau Gebaude Y (Frischeparadies)

Rickbau Gebaude T (Schweineverarbeitung)

Positionierung Food unter Einbezug bestehender Mieterschaft

Far die Aufnahme der Schulnutzung auf der IG-Zone sind eine Teilrevision der BZO mit Umzo-
nung von |G | zu Z6Ba und Anpassungen im regionaler sowie im kommunalen Richtplan notwen-

dig

Hohe Eigenstandigkeit der Nutzungsvariante, wenig Abhangigkeit von Mediacampus
Neue Positionierung: verdichtetes Transformationsgebiet mit Nutzungsdurchmischung
Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an
Schaffung zentraler neuer Freiraum ca. 7"200m?

Abbildung stadtischer Nutzungen méglich:

0 Schule mit 12 Schulklassen inkl. Aussenrdumen und'Schule fir Sehbehinderte

0 Wohnen bis 11900 m2

Verlust historische Arealidentitét als Schlachthof und innerstadtisches Arbeitsplatzgebie
Hauptportal West an Baslerstrasse von Schule oder Wohnbauten teilweise verdeckt

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°000 m?) mit 5200 m2 nur teilweise abgebildet
Hohe planungsrechtliche Hiirden in der Umsetzung Schule in heutiger IG-Zone



Nutzungsvariante 11 Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich

Midi Mix Verdichtung Nord mittel
Verdichtung Stid maximal

m(brige Grin- und Freiflachen  __
Schulaussenraume

= Freiraumversorgung

» Schule
Wohnen

= Gewerbe-/Blroraume

® Laborraume

= Urbane Industrie

Abb. dariiber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit zentralem Park,
Ringbebauung und Verdichtungsmaglichkeit mit einer Schule und Wohnhochhaus im Stid-Westen. 0 10 20 50 100



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Steckbrief Nutzungsvariante 12 (N12) Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich

Midi Schule in historischen Schlachthallen Verdichtung Nord mittel
Verdichtung Stid maximal

In der Nutzungsvariante 9 entsteht auf dem Schlachthofareal ein gemischt genutztes und stark verdichtetes stadtisches Areal.
Dieses ist gleichermassen Standort fiir emissionsarmes Gewerbe, Kleinproduktion und Handwerk sowie fiir mehrere stadtische
Nutzungen. Ein zentraler Park, gestaltet als Freiflache die sich zwischen die historischen und die neuen Bauten legt, bildet das Herz
des Areals und 6ffnet dieses fiir die Quartier- und Stadtbevélkerung. In der nérdlichen Halfte wird das Areal rund um den neuen
Park mit neuen Baukoérpern verdichtet und es entstehen gute Rahmenbedingungen fir die urbane Produktion. Der denkmalge-
schiitzte Bestand bleibt weitgehend erhalten und wird freigelegt. Die historischen Schlachthothallen werden im Rahmen der Mag-
lichkeiten tagstiber als Sekundarschulanlage genutzt. Um eine Schulsporthalle zu realisieren wird der Nordwestfligel der
Schlachthothallen durch eine neue Sporthalle ersetzt und die Schulaussenanlagen im Park integriert. An den Randzeiten wird die
Schulanlage dem Umfeld und der Stadtbevélkerung zur Verfiigung gestellt. Damit entsteht inmitten des Schlachthofareals ein
quartierverbindender Freiraum. Im Siidwesten entstehen eine Wohnnutzung. Mit dem Fokus auf die urbane Manufaktur ohne
industrielle Nutzung kann in dieser Variante das Gros der stadtischen Nutzungsanspriiche abgebildet werden. Die Machbarkeit
einer Schulnutzung muss in den kommenden Planungsschritten vertieft werden. Fir die Schule in den historischen Schlachthallen
sind eine Umzonung mit BZO-Teilrevision sowie Anpassungen im kommunalen und regionalen Richtplan notwendig. Diese Nut-
zungsanordnung bedart einer Giiterabwégung zum Erhalt von stadtischen Industrie- und Gewerbezonen. Die Variante hat ein

mittleres Verdichtungspotenzial.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A
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Phase 1: mit SBZ Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone Mehrwert fur Quartier

o Substanzieller Anteil gewerbliche Nutzung e Schaffung eines zentralen Freiraums mit 7200 m?

e  Optimierte Erschliessung fiir Urbane Produktion e Historischen Schlachthofhalle als Schulanlage genutzt

o Verdichtung mit unterschiedlicher Kubaturen fiir urbane e  Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
Manufaktur und Gewerbe verdichtungen an den Arealecken

e Schule kann zu Randzeiten fiir Quartier/Vereine 6ffnen

Umgang Denkmalschutz Kombination mit stadtischen Nutzungen
Erhalt der denkmalgeschitzten Substanz e Erfiillung Flacheneintrag Griinraum 2'000m? (kommRP
Abbruch Nordwestfligel der Schlachthallen (Geb&ude SLOBA)
F) notwendig o Erfillung Punkteintrag Sekundarschule 9'500m? GF
o Freilegung der historischen Bauten, insbesondere Riick- (kommRP SOLBA)
bau Geb&ude U’ e undWohnnutzung in Hochhaus mit ca. 11'900m?
e Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten e Durch die unmittelbare Ndhe zum Mediacampus entste-

hen Synergiepotenziale, raumlich wie auch aus Nut-
zungssicht



Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Zirich
Midi Schule in historischen Schlachthallen Verdichtung Nord mittel
Verdichtung Stid maximal

Nutzungsvariante 12

Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m?3 Urbane Produktion 39'700m? Freiraumversorg. 5700m?
Abbruch -65'800m? davon Bestand 12700m7 Aussenraum Schule 6100m?
Neubau 148100m?3 Wohnraum 1'900m? davon auf Dach 1800n7
Schulraum 9'800m? . Griin-/Freiflache 7'000m?
Potenzial 252300m? Potenzial 61'400m? Potenzial 18'800m?
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Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich
Umsetzungsschritte o Rickbau Gebsude F (Schlachtlinie SBZ), denkmalgeschiitzt
o Rickbau Gebsude U (Schlachtlinie SBZ)
e Riickbau Gebaude Y (Frischeparadies)
e Riickbau Gebaude T (Schweineverarbeitung)
e Positionierung Food unter Einbezug bestehender Mieterschaft
e Fir die Aufnahme der Schulnutzung auf der IG-Zone sind eine Teilrevision der BZO mit Umzo-
nung von |G | zu Z6Ba und Anpassungen im regionaler sowie im kommunalen Richtplan notwen-
dig
Chancen o Hohe Eigenstandigkeit der Nutzungsvariante, wenig Abhéngigkeit von Mediacampus
o Neue Positionierung: verdichtetes Transformationsgebiet mit Nutzungsdurchmischung
e Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an
e Schaffung zentraler neuer Freiraum ca. 7"200m?, darin inkludiert sind Schulaussenanlagen
e Verdichtung Stid, Abbildung stadtischer Nutzungen méglich:
0 Schule mit 12 Schulklassen inkl. Aussenraumen ohne Schule fiir Sehbehinderte
0 undWohnen mit 11900 m2
e Fir Schulnutzung: Kopplung mit EWZ-Areal sinnvoll
Risiken o Verlust historische Arealidentitat als Schlachthof und innerstadtisches Arbeitsplatzgebiet

e Hauptportal West an Baslerstrasse von Schule oder Wohnbauten teilweise verdeckt

e SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°000 m?) mit 3'600 m?2 teilweise abgebildet, die
restliche Flache muss auf dem Mediacampus abgebildet werden

e Hohe planungsrechtliche Hiirden in der Umsetzung Schule in heutiger IG-Zone



Nutzungsvariante 12 Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich

Midi Schule in historischen Schlachthallen Verdichtung Nord mittel
Verdichtung Stid maximal

wibrige Grin- und Freiflachen
Schulaussenréume
u Freiraumversorgung
= Schule
Wohnen
= Gewerbe-/BOroraume
u Laborraume
= Urbane Industrie

Abb. dartber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit zentralem Park, AN
Ringbebauung und Verdichtungsméglichkeit mit einer Schule und Wohnhochhaus im Siid-Westen. 0 1 20 50 100 L



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Food Cluster Zirich / Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
Verdichtung Nord gering

Steckbriet Nutzungsvariante 13 (N13)
Parkcity 1

Verdichtung Stid gering

In der Nutzungsvariante 13 bleibt das Schlachthof-Areal ein Ort der urbanen Produktion. Gleichzeitig werden die Griinraumfor-
derungen aus den SLOBA-Eintragen grosstmaglich umgesetzt. Zwischen den bestehenden, denkmalgeschiitzten Bauten und der
Verdichtung mit Arbeitsplatzen im Norden entsteht ein Areal, das fiir die umliegenden Quartiere ein grossziigiges Griin- und
Freiraumangebot bietet und eine neue, diagonale Verbindung durch das Areal erméglicht. Im nérdlichen Arealteil bietet das Areal
durch die Diversitat der Bauten und der notwendigen Erschliessung gute Rahmenbedingungen fiir die urbane Produktion. Die
nordliche Halfte wird nach dem Riickbau des Schlachtbetriebs Ziirich (SBZ) mit einen Léngsbau entlang der Hohlstrasse und
einem Hochpunkt zwischen den beiden historischen Bauten verdichtet. Angrenzend an diese neue Arbeitsnutzung entstehen
grosszulgige, offentliche Griin- und Freirdume. Im Stiden wird das Areal vollumfanglich fiir das Quartier gedffnet. Die historische
Schlachthothalle wird im Rahmen der Méglichkeiten fiir das Umfeld und die Stadtbevélkerung umgenutzt. Denkbar sind darin
beispielsweise Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe, ein Markt sowie «Fabrikladen» als Interface zwischen Hersteller und Kon-
sument. Die Machbarkeit einer anderen Nutzung, z.B. als Kulturstatte, miisste geprift werden. Im Stidwesten entsteht eine gross-
ziigige Parkanlage als Quartiertreffpunkt und Erholungsort. Die Variante weist im Vergleich ein geringes Verdichtungspotenzial
auf. Sie ist als Entwicklungsziel und nicht als Zwischenschritt fiir weitere Varianten zu lesen.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A
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Verdichtungspotenzial m*

B
Ol

Phase 1: mit SBZ

Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone Mehrwert fur Quartier

Schaffung zusammenhangender Griin- und Parkinseln
mit ca. 13'800m?

Of#nung/Umnutzung historische Schlachthothalle
Publikumsorientierte Erschliessungsachse im Siiden
durch die historischen Schlachthofhalle

¢ Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
verdichtungen an den Arealecken

e Substanzieller Anteil gewerbliche Nutzung .

e  Gute Erschliessung fiir Urbane Produktion

e Hohe Verdichtung mit unterschiedlicher Kubaturen fir .
urbane Produktion, Labornutzungen und Gewerbe .

Umgang Denkmalschutz

e Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz

e Freilegung der historischen Bauten, insbesondere Riick-
bau Gebaude U’

o Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten und
Westen

o Aufbau Arealidentitat auf Schlachthofnutzung

Kombination mit stadtischen Nutzungen

Erfillung Flacheneintrag Griinraum 2°000m? (SLOBA)
Teilerfiillung Punkteintrag Park 10°000m? (SLOBA)
Teilerfullung Punkteintrag Park 8'000m? (SLOBA)

Synergiepotenziale mit Mediacampus



N utzu ngsva rla nte 13 Food Cluster Zirich / Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich

Pa I’I(Clty 1 Verdichtung Nord gering
Verdichtung Std gering
Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m?3 Urbane Produktion 47'500m? Freiraumversorg. 13'800m?
Abbruch -54'300m? davon Bestand ~ 23'200m? Aussenraum Schule -
Neubau 96200m3 Wohnraum -m? davon auf Dach -
Schulraum -m? . Griin-/Freiflache 4'300m?
Potenzial 211'900m? Potenzial 47'500m? Potenzial 18100m?
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Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Riickbau Gebaude U (Schlachtlinie SBZ)

Rickbau Gebaude Y (Frischeparadies)

Rickbau Gebaude T (Schweineverarbeitung)

Positionierung Urbane Produktion/Manufaktur unter Einbezug bestehende Mieterschatft

Fiir Verdichtung Nord: Prifung Machbarkeit Hochhaus

Fir die Realisierung der gewiinschten Schul- und Wohnnutzungen im Gebiet sind Verhandlung
mit Mediacampus erforderlich.

Umsetzungsschritte

Chancen Arealsffnung fiir das Quartier

Diagonal verbundenes Griin- und Freiraumangebot (ca. 13'800 m2) durch gesamtes Areal

Synergiepotenziale mit Mediacampus: Parkraum verbindet sich mit Mediacampus

Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an

Raum fiir neue Arbeitsplatze im Norden

Hauptportale Ost und West der historischen Schlachthalle entfalten ihre Wirkung

Umnutzung historische Schlachthalle durch Wegfall SBZ und Geb&ude T moglich

Gering bis mittel ausgeschopftes Verdichtungspotenzial betr. Arbeitsnutzungen

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°000 m?) mit 5000 m2 teilweise abgebildet, die

restliche Flache muss auf dem Mediacampus abgebildet werden

o SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (8‘000 m?) mit 6'800 m2 mehrheitlich abgebildet, die
restliche Flache muss auf den umliegenden Arealen abgebildet werden

e Nutzungsanspriiche des SLOBA (Schule) und stadtische Wohnnutzungen sind auf Mediacampus
von insgesamt 21'500 m? GF anzusiedeln.

Risiken



N utzu ngsva riante ']3 Food Cluster Zirich / Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich

Pa rkC|ty 1 Verdichtung Nord gering
Verdichtung Stid gering

mibrige Grin- und Freiflachen
Schulaussenraume :
u Freiraumversorgung
= Schule
Wohnen
= Gewerbe-/Blrordume
= Laborraume
= Urbane Industrie

Abb. dariiber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit Hochpunkt, Léngsbau ((\)
entlang Hohlstrasse und innere Verdichtungsmaglichkeit im Norden und dem Park in der Stidwestecke. 0 10 20 50 100 s



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Steckbrief Nutzungsvariante 14 (N14) Food Cluster Zirich / Out of the Box
) Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
ParkC|ty 2 Verdichtung Nord gering
Verdichtung Stid gering

In der Nutzungsvariante 14 bleibt das Schlachthot-Areal ein Ort der urbanen Produktion. Gleichzeitig werden die Griinraumfor-
derungen aus den SLOBA-Eintragen grésstmaglich umgesetzt. Zwischen den bestehenden, denkmalgeschiitzten Bauten und der
Verdichtung mit Arbeitsplatzen im Norden entsteht ein Areal, das fiir die umliegenden Quartiere ein grossziigiges Griin- und
Freiraumangebot bietet und eine neue, diagonale Verbindung durch das Areal erméglicht. Im nérdlichen Arealteil bietet das Areal
durch die Bauten und der notwendigen Erschliessung gute Rahmenbedingungen fiir die urbane Manufaktur. Die nérdliche Halfte
wird nach dem Rickbau des Schlachtbetriebs Ziirich (SBZ) mit einen Langsbau entlang der Hohlstrasse und einem Punkthaus an
der Herdernstrasse verdichtet. In der Mitte des Areals entsteht ein zentraler Griinraum. Erganzt wird dieser durch einen kleinen
Park im Nordosten. Im Siiden wird das Areal vollumfanglich fur das Quartier gedffnet. Die historische Schlachthofhalle wird im
Rahmen der Moglichkeiten fur das Umfeld und die Stadtbevolkerung umgenutzt. Denkbar sind darin beispielsweise Gewerbe-
oder Dienstleistungsbetriebe, ein Markt sowie «Fabrikladen» als Interface zwischen Hersteller und Konsument. Die Machbarkeit
einer anderen Nutzung, z.B. als Kulturstitte, miisste geprift werden. Im Stidwesten entsteht eine grossziigige Parkanlage als
Quartiertreffounkt und Erholungsort. Die Variante weist im Vergleich ein geringes Verdichtungspotenzial auf. Sie ist als Entwick-

lungsziel und nicht als Zwischenschritt fiir weitere Varianten zu lesen.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A

5] el
7] 4]

Verdichtungspotenzial m*

= (1] B [15] [s6]
pik 1]

Phase 1: mit SBZ Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone Mehrwert fur Quartier

e Substanzieller Anteil gewerbliche Nutzung e Schaffung zusammenhangender Griin- und Parkinseln
o  Optimierte Erschliessung fir Urbane Manufaktur mit ca. 16'400m?

o Verdichtung mit unterschiedlicher Kubaturen fiir urbane ~ ®  Offnung/Umnutzung historische Schlachthothalle

Manufaktur und Gewerbe o Publikumsorientierte Erschliessungsachse im Stiden
durch die historischen Schlachthofhalle
¢ Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
verdichtungen an den Arealecken

Umgang Denkmalschutz Kombination mit stadtischen Nutzungen

Erfillung Flacheneintrag Grinraum 2'000m2 (SLOBA)
Teilerfiillung Punkteintrag Park 10°'000m2 (SLOBA)
Teilerfullung Punkteintrag Park 8000m2 (SLOBA)

Synergiepotenziale mit Mediacampus

e  Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz

e Freilegung der historischen Bauten, insbesondere Riick-
bau Geb&ude U’

o Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten

e Aufbau Arealidentitat auf Schlachthofnutzung



Nutzungsvariante 14

Parkcity 2

Food Cluster Ziirich / Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
Verdichtung Nord gering

Verdichtung Stid gering
Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m?3 Urbane Produktion 46 150m? Freiraumversorg. 16'400m?
Abbruch -54'300m? davon Bestand ~ 23200n7? Aussenraum Schule -m?
Neubau 84200m? Wohnraum -m? davon auf Dach -m?
Schulraum -m? . Griin-/Freiflache 4100m?
Potenzial 199'900m? Potenzial ca. 46 150m? Potenzial 20'500m?
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Umsetzungsschritte

Chancen

Risiken

Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Ruckbau Gebaude U (Schlachtlinie SBZ)

Rickbau Gebaude Y (Frischeparadies)

Rickbau Gebaude T (Schweineverarbeitung)
Positionierung Urbane Manufaktur mit Mischnutzung

Arealdtfnung fir das Quartier

Grosstmogliches, diagonal verbundenes Griin- und Freiraumangebot (ca. 16400 m2) durch
gesamtes Areal

Synergiepotenziale mit Mediacampus: Parkraum verbindet sich mit Mediacampus

Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an

Raum fiir neue Arbeitsplatze im Norden

Hauptportale Ost und West der historischen Schlachthalle entfalten ihre Wirkung

Umnutzung historische Schlachthalle durch Wegfall SBZ und Gebaude T méglich

Gering bis mittel ausgeschopftes Verdichtungspotenzial betr. Arbeitsnutzungen

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°'000 m2) mit 5°000 m2 teilweise abgebildet, die
restliche Flache muss auf dem Mediacampus abgebildet werden

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (8°000 m2) mit 6'800 m2 mehrheitlich abgebildet, die
restliche Flache muss auf den umliegenden Arealen abgebildet werden

Nutzungsanspriiche des SLOBA (Schule) und stadtische Wohnnutzungen sind auf Mediacampus
von insgesamt 21’500 m2 GF anzusiedeln.



Nutzungsvariante 14
Pa FI(CIty 2 Food Cluster Ziirich / Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
Verdichtung Nord gering

Verdichtung Stid gering

u (brige Grin- und Freiflachen - =
Schulaussenraume
u Freiraumversorgung
= Schule
Wohnen
= Gewerbe-/Blroraume
= Laborraume
= Urbane Industrie

Abb. dartber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit zentralem Park, ((\

Randbebauung Verdichtungsméglichkeit mit einem Wohnensemble im Stid-Westen. O au: 20 20 100



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Steckbriet Nutzungsvariante 15 (N15) Food Cluster Zirich / Out of the Box
) Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
Parkmty + SChU|e Verdichtung Nord minimal

Verdichtung Stid mittel

In der Nutzungsvariante 9 entsteht auf dem Schlachthofareal ein gemischt genutztes Areal. Dieses ist gleichermassen Standort fur
emissionsarmes Gewerbe, Kleinproduktion und Handwerk sowie einer neuen Schulanlage. Gleichzeitig werden die Griinraum-
forderungen aus den SLOBA-Eintragen grésstmoglich umgesetzt. Zwischen den bestehenden, denkmalgeschiitzten Bauten, dem
Schulhausneubau im Stidwesten und der Verdichtung mit Arbeitsplatzen im Norden entsteht ein durchgriintes Areal, das fiir die
umliegenden Quartiere ein grossziigiges Griin- und Freiraumangebot bietet und eine neue, diagonale Verbindung durch das
Areal erméglicht. Im nérdlichen Arealteil bietet das Areal Raum fiir die urbane Manutfaktur. Die nérdliche Halfte wird mit einem
Langsbau verdichtet. In der Mitte des Areals entsteht ein zentraler Griinraum. Erganzt wird dieser durch einen Grinraum im
Nordosten. Im Stiden wird das Areal fiir das Quartier gedffnet. Die historische Schlachthothalle wird im Rahmen der Maglichkei-
ten fur das Umfeld und die Stadtbevélkerung umgenutzt. Denkbar sind darin beispielsweise Gewerbe- oder Dienstleistungsbe-
triebe, ein Markt sowie «Fabrikladen» als Interface zwischen Hersteller und Konsument. Die Machbarkeit einer anderen Nutzung,
z.B. als Kulturstétte, miisste geprift werden. Im Stidwesten entsteht eine neue Schule mit entsprechenden Aussenflachen. Zusatz-
lich wird ein ca. 2000 m? grosser Griinraum als Quartiertreffpunkt und Erholungsort realisiert. Die Variante weist im Vergleich
ein geringes Verdichtungspotenzial aut. Sie ist als Entwicklungsziel und nicht als Zwischenschritt fiir weitere Varianten zu lesen.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A
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Verdichtungspotenzial m*

EE [13] [14] Y [re]
pik [ 4]

Phase 1: mit SBZ Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone Mehrwert fur Quartier

e Reduzierter Anteil gewerbliche Nutzung e Schaffung zusammenhangender Griin- und Parkinseln
e Magliche Erschliessung fiir Urbane Produktion mit ca. 13'000m?

o Verdichtung mit unterschiedlicher Kubaturen fiir urbane ~ ®  Offnung/Umnutzung historische Schlachthofhalle

Manufaktur, Labornutzung und Gewerbe e Publikumsorientierte Erschliessungsachse im Stiden
durch die historischen Schlachthofhalle
e Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
verdichtungen an den Arealecken
e Schule kann am Abend fiir Quartier/Vereine 6ffnen

Umgang Denkmalschutz Kombination mit stadtischen Nutzungen

Erfillung Flacheneintrag Griinraum 2'000m? (SLOBA)
Teilerfiillung Punkteintrag Park 10°000m? (SLOBA)
Teilerfiillung Punkteintrag Park 8'000m? (SLOBA)
Erfullung Punkteintrag Schule 9'500m? GF (SLOBA)

Synergiepotenziale mit Mediacampus

e  Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz

o  Freilegung der historischen Bauten, insbesondere Riick-
bau Gebaude U’

e Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten



Nutzungsvariante
Parkcity + Schule

15 Food Cluster Ziirich / Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich

Verdichtung Nord minimal

Verdichtung Stid mittel

Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m?3 Urbane Produktion 37700m? Freiraumversorg. 13'000m?
Abbruch -54'300m? davon Bestand ~ 23200n7? Aussenraum Schule 4'600m?
Neubau 91'000m3 Wohnraum -m? davon auf Dach 1800n7
Schulraum 9'500m? . Griin-/Freiflache 4300m?
Potenzial 206700m? Potenzial ca. 47'200m? Potenzial 21'900m?

m {ibrige Grun- und Freiflack
Schulaussenraume

m Freiraumversorgung
Schule
Wohnen
Gewerbe-/Blroraume

® Laborraume

m Urbane Industrie
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Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Riickbau Gebaude U (Schlachtlinie SBZ)

Ruckbau Gebaude Y (Frischeparadies)

Rickbau Gebaude T (Schweineverarbeitung)

Fiir Schulnutzung: Umzonung W5 in Zone fiir éffentliche Bauten

Fiir Schulnutzung: Pritfung Integration Gebsude ewz in Aussenraum Schule
Arealdtnung fir das Quartier

Diagonal verbundenes Griin- und Freiraumangebot (ca. 13'000 m2) tiber gesamtes Areal
Umnutzung historische Schlachthalle durch Wegtall SBZ und Gebaude T méglich

Raum firr neue Arbeitsplatze im Norden

Verdichtung Stid, Abbildung stadtischer Nutzungen moglich:

0 Schule mit 12 Schulklassen inkl. Aussenrdumen ohne Schule fiir Sehbehinderte
Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an
Synergiepotenziale mit Mediacampus v.a. fir Wohnnutzungen und Griinraum

Erhohte Eigenstandigkeit der Nutzungsvariante, wenig Abhangigkeit von Mediacampus
Maglichkeit fiir neue Positionierung: Transformationsgebiet mit Nutzungsdurchmischung

Verlust historische Arealidentitét als Schlachthof und innerstadtisches Arbeitsplatzgebiet
Hauptportal West an Baslerstrasse von Schule teilweise verdeckt

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°000 m?2) mit 5'000 m?2 teilweise abgebildet, die
restliche Flache muss auf dem Mediacampus abgebildet werden

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (8'000 m?) mit 5'800 m2 mehrheitlich abgebildet, die
restliche Flache muss auf den umliegenden Arealen abgebildet werden

Die nicht abgebildete Nutzung Wohnen mit 11900 m? GF muss auf dem MC realisiert werden



N utzu ngsva ria nte 15 Food Cluster Zirich / Out of the Box
Obhne Schlachtbetrieb Ziirich

Pa FI(CIty + Schu|e Verdichtung Nord minimal
Verdichtung Stud mittel

= (ibrige Grin- und Freiflachen
Schulaussenréume

u Freiraumversorgung

= Schule
Wohnen

= Gewerbe-/Blroraume

= Laborraume

= Urbane Industrie

Abb. dartber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit zentralem Park, - o . (O

Langsbau entlang Hohlstrasse mit einer Schule im Stid-Westen. 0}t 20 =0 100



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

. . Food Cluster Zirich / Out of the Box
Steckbrief Nutzungsvariante 16 (N16) Ohre Schlachtbatrich Zirich

Pa I’I(Clty Mix Verdichtung Nord gering
Verdichtung Stid maximal

In der Nutzungsvariante 16 entstehen Flachen fiir die urbane Manufaktur, neuer Schulraum und neue Wohnungen. Gleichzeitig
werden die Griinraumforderungen aus den SLOBA-Eintragen grosstmoglich umgesetzt. Ein zentraler Park, gestaltet als Freifls-
che, die sich zwischen die historischen und die neuen Bauten legt, bildet das Herz des Areals und 6ffnet dieses fiir die Quartier-
und Stadtbevélkerung. Damit entsteht inmitten des Areals ein identitatsstiftender Freiraum. Der denkmalgeschiitzte Bestand bleibt
weitgehend erhalten und wird freigelegt. In der nérdlichen Halfte wird das Areal rund um den neuen Park mit neuen Baukérpern
verdichtet. Diese beinhalten eine Sekundarschule mit 12 Klassen und einer Schule fiir Sehbehinderte. Im Nordosten wird Raum fiir
Gewerbe oder Dienstleistung geschaffen. Auf dem Dach des Gebaudes ist ein éffentlich zuganglicher Griinraum vorgesehen. Im
Stidwesten entsteht ein Wohniiberbauung. Die historische Schlachthalle wird fiir das Umfeld und die Stadtbevslkerung umgenutzt.
Denkbar sind Gewerbebetriebe, ein Markt sowie «Fabrikladen» als Interface zwischen Hersteller und Konsument. Mit dem Fokus
auf die urbane Manufaktur ohne industrielle Nutzung kann in dieser Variante das Gros der stadtischen Nutzungsanspriiche abge-
bildet werden. Fir die Schule im Norden sind eine Umzonung mit BZO-Teilrevision sowie Anpassungen im kommunalen und
regionalen Richtplan notwendig. Diese Nutzungsanordnung bedarf einer Giterabwagung zum Erhalt von stadtischen Industrie-
und Gewerbezonen. Die Variante hat ein geringes Verdichtungspotenzial.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A
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Verdichtungspotenzial m*

= ] [14] [s] £
pik 1]

Phase 1: mit SBZ Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone Mehrwert fiir Quartier

* Minim.a|er Ante:il gewerbliche Nutzung oL e Schaffung zusammenhangender Griin- und Parkinseln
e Erschliessung fiir Urbane Manufaktur méglich mit ca. 13400m?

e Geringe Verdichtung fir Dienstleitung- und Gewerbe

Oftnung/Umnutzung historische Schlachthothalle
Publikumsorientierte Erschliessungsachse im Siiden
durch die historischen Schlachthofhalle

¢ Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
verdichtungen an den Arealecken

e Schule kann am Abend fiir Quartier/Vereine 6ffnen

Umgang Denkmalschutz Kombination mit stadtischen Nutzungen
e  Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz . B} . ; . 2 C1 N
e Freilegung der historischen Bauten, insbesondere Riick- Ertullung Flacheneintrag Griinraum 2000m* (SLOBA)

Teilerfiillung Punkteintrag Park 10°000m? (SLOBA)

bau Gebéude U o Teilerfillung Punkteintrag Park 8:000m? (SLOBA)

e Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten Erfillung Punkteintrag Schule 9'500m2 GF (SLOBA)

Wohnnutzung im Umfang der maximalen Ausnutzung
der heutigen Parzelle W5 ca. 11'900m2

e Synergiepotenziale mit Mediacampus



Nutzungsvariante

Parkcity Mix

']6 Food Cluster Ziirich / Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
Verdichtung Nord gering

Verdichtung Stid maximal
Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)

mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m?3 Urbane Produktion 25'400m? Freiraumversorg. 13'400m?
Abbruch -54'300m? davon Bestand ~ 23200n7? Aussenraum Schule 5‘000m?
Neubau 100100m? Wohnraum 1'900m? davon auf Dach 2100m?

Schulraum 12100m? . Griin-/Freiflache 6300m?
Potenzial 215'800m? Potenzial 49'400m? Potenzial 24700m?

m {ibrige Grun- und Freiflack
Schulaussenraume

m Freiraumversorgung
Schule
Wohnen
Gewerbe-/Blroraume

® Laborraume

m Urbane Industrie

Umsetzungsschritte
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Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Riickbau Gebaude U (Schlachtlinie SBZ)

Riickbau Gebaude Y (Frischeparadies)

Rickbau Gebaude T (Schweineverarbeitung)

Positionierung Food unter Einbezug bestehender Mieterschaft

Fir Schulnutzung in IG-Zone: Teilrevision BZO, Anpassung reg./komm. Richtplan
Arealdtnung fir das Quartier

Diagonal verbundenes Griin- und Freiraumangebot (ca. 13400 m2) durch gesamtes Areal
Synergiepotenziale mit Mediacampus vorwiegend bei Griin- und Freiraumversorgung
Umnutzung historische Schlachthalle durch Wegfall SBZ und Gebaude T méglich

Abbildung stadtischer Nutzungen méglich:

0 Schule mit 12 Schulklassen inkl. Aussenrdumen und'Schule fir Sehbehinderte

0 Wohnen bis 11900 m2

Hohe Eigenstandigkeit der Nutzungsvariante, wenig Abhéngigkeit von Mediacampus

Neue Positionierung: verdichtetes Transformationsgebiet mit Nutzungsdurchmischung
Nordostecke bindet gegentberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an

Verlust historische Arealidentitat als Schlachthof und innerstadtisches Arbeitsplatzgebiet
Geringliigiges Raumangebot fiir neue Arbeitsplatze im Norden

Hauptportal West an Baslerstrasse von Wohnbauten teilweise verdeckt

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°000 m?) mit 5°000 m?2 teilweise abgebildet, die
restliche Flache muss auf dem Mediacampus abgebildet werden

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (8°000 m?2) mit 6400 m2 mehrheitlich abgebildet, die
restliche Flache muss auf den umliegenden Arealen abgebildet werden

Hohe planungsrechtliche Hirden in der Umsetzung Schule in heutiger |G-Zone

Aussenrdume auf erhdhten Niveaus bediirfen einem sensiblen Umgang bzgl. sozialer Kontrolle



N utzu ngsva riante 16 Food Cluster Zurich / Out of the Box

. , Obhne Schlachtbetrieb Ziirich
Pa rkCIty MIX Verdichtung Nord gering

Verdichtung Stid maximal

m(brige Grin- und Freiflachen _
Schulaussenraume

u Freiraumversorgung

= Schule
Wohnen

= Gewerbe-/Blroraume

= Laborraume

= Urbane Industrie

Abb. dariiber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit zentralem Park, PN
Ringbebauung und Verdichtungsmoglichkeit mit einem Wohnhochhaus im Siid-Westen. 0 10 20 50 100



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Steckbriet Nutzungsvariante 17 (N17) Food Cluster Zurich / Out of the Box
) ) Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
Parkcity Schule in Schlachthallen Verdichtung Nord gering
Verdichtung Stid gering

In der Nutzungsvariante 17 werden die Grinraumforderungen aus den SLOBA-Eintragen grésstmaéglich umgesetzt. Zusatzlich
entstehen Flachen fur die urbane Manufaktur und neuer Schulraum. Zwischen den bestehenden, denkmalgeschiitzten Bauten,
dem Schulhaus in den historischen Schlachthallen und der Verdichtung mit Arbeitsplatzen im Norden entsteht ein Areal, das fur
die umliegenden Quartiere ein grossziigiges Griin- und Freiraumangebot bietet und eine neue, diagonale Verbindung durch das
Areal erméglicht. Im nérdlichen Arealteil bietet das Areal Raum fiir die urbane Manufaktur. Nach dem Riickbau des Schlachtbe-
triebs Ziirich (SBZ) wird die nérdliche Halfte mit einem Léngsbau entlang der Hohlstrasse verdichtet. In der Mitte des Areals ent-
steht ein zentraler Griinraum. Erganzt wird dieser durch einen Griinraum im Nordosten. Im Siiden wird das Areal vollumfanglich
fur das Quartier geodffnet. Die Machbarkeit einer Schulnutzung in den historischen Schlachthallen muss in den kommenden Pla-
nungsschritten vertieft werden. Zuséatzlich wird die Quartierorientierung im Stidwesten gestérkt; mit einer neuen Schulsporthalle
mit offentlich zugénglicher Dachflache, einer Freizeitanlage sowie einem ca. 2'000 m2 grossen Griinraum als Quartiertreffpunkt
und Erholungsort. Die Variante weist im Vergleich ein geringes Verdichtungspotenzial auf. Sie ist als Entwicklungsziel und nicht als

Zwischenschritt fiir weitere Varianten zu lesen.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A

(5] el
7] 4]

Verdichtungspotenzial m*

= [13] 1] [18] [re]
pik (]

Phase 1: mit SBZ Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone Mehrwert fiir Quartier

e Schaffung zusammenhangender Griin- und Parkinseln
mit ca. 13'600m?

e  Offnung/Umnutzung historische Schlachthothalle
Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
verdichtungen an den Arealecken

e Schule kann zu Randzeiten fir Quartier/Vereine 6ffnen

¢ Reduzierter Anteil gewerbliche Nutzung

o Erschliessung fiir Urbane Manufaktur maglich

o Verdichtung mit unterschiedlicher Kubaturen fiir urbane
Manufaktur, Labornutzungen und Gewerbe

Umgang Denkmalschutz Kombination mit stadtischen Nutzungen

Erfullung Flacheneintrag Griinraum 2'000m? (SLOBA)
Teilerfiillung Punkteintrag Park 10°000m? (SLOBA)
Teilerfullung Punkteintrag Park 8'000m? (SLOBA)
Erfullung Punkteintrag Schule 9'500m? GF (SLOBA)

Synergiepotenziale mit Mediacampus

e Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz

e Freilegung der historischen Bauten, insbesondere Riick-
bau Gebsude U

o Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten



Nutzungsvariante
Parkcity Schule in

']7 Food Cluster Zirich / Out of the Box

Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
SChlaChtha”en Verdichtung Nord gering

Verdichtung Stid gering
Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m? Urbane Produktion 29700m? Freiraumversorg. 13'600m?
Abbruch -54'300m? davon Bestand 15200n7 Aussenraum Schule 5'900m?
Neubau 56'300m3 Wohnraum -m? davon auf Dach 1800n?
Schulraum 9'800m? . Griin-/Freiflache 4100m?
Potenzial 172'000m3 Potenzial ca. 39'500m? Potenzial ca. 23'600m?
o & .6
46

m {ibrige Grun- und Freiflack
Schulaussenraume

m Freiraumversorgung
Schule
Wohnen
Gewerbe-/Blroraume

® Laborraume

m Urbane Industrie
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Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Ruckbau Gebaude U (Schlachtlinie SBZ)

Rickbau Gebaude Y (Frischeparadies)

Riickbau Gebaude T (Schweineverarbeitung)

Far Schulnutzung in IG-Zone: Teilrevision BZO, Anpassung reg./komm. Richtplan

Fur Schulnutzung in W5: Teilrevision BZO

Arealdtfnung fir das Quartier

Diagonal verbundenes Griin- und Freiraumangebot (ca. 13'000 m2) durch gesamtes Areal
Synergiepotenziale mit Mediacampus bei Wohnnutzung und Griin- und Freiraumversorgung
Umnutzung historische Schlachthalle durch Wegfall SBZ und Gebaude T méglich

Raum fir neue Arbeitsplatze im Norden

Verdichtung Std, Abbildung stadtischer Nutzungen méglich:

0 Schule mit 12 Schulklassen inkl. Aussenraumen ohne Schule fiir Sehbehinderte
Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an
Synergiepotenziale mit Mediacampus v.a. fiir Wohnnutzungen und tw. Griinraum

Hohe Eigenstandigkeit der Nutzungsvariante, wenig Abhéngigkeit von Mediacampus
Verlust historische Arealidentitat als Schlachthof und innerstadtisches Arbeitsplatzgebiet
Hauptportal West an Baslerstrasse von Schule teilweise verdeckt

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°‘000 m2) mit 5'000 m?2 teilweise abgebildet, die
restliche Flache muss auf dem Mediacampus abgebildet werden

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (8'‘000 m2) mit 6400 m2 mehrheitlich abgebildet, die
restliche Flache muss auf den umliegenden Arealen abgebildet werden

Die nicht abgebildete Nutzung Wohnen mit 11900 m? muss auf dem MC realisiert werden
Fir Schulnutzung: Kopplung mit EWZ-Areal sinnvoll/notwendig



N utzu ngsva riante ']7 Food Cluster Zirich / Out of the Box
. . Ohne Schlachtbetrieb Zirich
Parkcity Schule in Schlachthallen Verdichtung Nord gering

Verdichtung Std gering

wibrige Grin- und Freiflachen _
Schulaussenraume T_h

u Freiraumversorgung

= Schule
Wohnen

= Gewerbe-/Blrordume

w Laborraume

= Urbane Industrie

Abb. dariber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit Randbebauung e e D
¢ 10 20 50 100 ~_/

entlang Hohlstrasse im Norden und einer Schulsporthalle im Stid-Westen.



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Steckbriet Nutzungsvariante 18 (N18) Food Cluster Zirich / Out of the Box
. . Ohne Schlachtbetrieb Zirich
ParkC|ty + PI’OCIUktIOI’] Verdichtung Nord maximal
Verdichtung Stid gering

In der Nutzungsvariante 18 entsteht auf dem Schlachthofareal ein gemischt genutztes, stark verdichtetes stadtisches Areal. Durch
eine «Stapelung» von Nutzungen kénnen die Griinraumforderungen aus den SLOBA-Eintragen grésstméglich umgesetzt und
gleichzeitig Flachen fiir die urbane Produktion geschaffen werden. So entsteht ein dicht genutztes und trotzdem durchgriintes
Areal, das Arbeitsraum schafft und fiir die umliegenden Quartiere ein grossziigiges Griin- und Freiraumangebot bietet. Im nérdli-
chen Arealteil entsteht am heutigen Standort des Schlachtbetrieb Ziirich (SBZ) ein Ersatzneu fiir industrielle Nutzungen mit einem
obliegenden, sffentlich zuganglichen Griinraum und einem integrierten Hochhaus fiir Dienstleistungs- und Labornutzungen. Ent-
lang der Hohlstrasse bietet das Areal Méglichkeiten fiir eine Randbebauung fiir die urbane Produktion. Ergénzt wird diese durch
ein Gewerbegebaude in der nordéstlichen Ecke des Areals. Im Stiden wird das Areal vollumfanglich fiir das Quartier gesffnet. Die
historische Schlachthofhalle wird im Rahmen der Maglichkeiten fir das Umfeld und die Stadtbevélkerung umgenutzt. Denkbar
sind darin beispielsweise Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe, ein Markt sowie «Fabrikladen» als Interface zwischen Hersteller
und Konsument. Die Machbarkeit einer anderen Nutzung, z.B. als Kulturstatte, misste geprift werden. Im Stidwesten entsteht eine
grosszlgige Parkanlage als Quartiertreffpunkt und Erholungsort. Die Variante weist im Vergleich ein hohes Verdichtungspotenzi-
al aut. Sie ist als Entwicklungsziel und nicht als Zwischenschritt fiir weitere Varianten zu lesen.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A

5] el
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Verdichtungspotenzial m*

= [13] [14] [15] [se]
pik 1]

Phase 1: mit SBZ Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone Mehrwert fur Quartier

e Substanzieller Anteil gewerbliche Nutzung e Schaffung ,erhahter” Griinraum mit total ca. 12'800 m?

o Substanzieller Anteil industrielle Nutzung e  Offnung/Umnutzung historische Schlachthothalle

e  Optimierte Erschliessung fiir Urbane Produktion e Publikumsorientierte Erschliessungsachse im Stiden

e Hohe Verdichtung mit unterschiedlicher Kubaturen fiir durch die historischen Schlachthofhalle
urbane Industrie, urbane Produktion, Labornutzungen e Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
und Gewerbe verdichtungen an den Arealecken - ,Quartierorientie-

rung"
Umgang Denkmalschutz Kombination mit stadtischen Nutzungen

Erfillung Flacheneintrag Griinraum 2°000m? (SLOBA)
Teilerfiillung Punkteintrag Park 10°000m? (SLOBA)
Teilerfullung Punkteintrag Park 8'000m? (SLOBA)

Synergiepotenziale mit Mediacampus

e Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz

o Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten und
Westen

o Aufbau Arealidentitat auf Schlachthofnutzung



Nutzungsvariante 18
Parkcity + Produktion

Food Cluster Zirich / Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
Verdichtung Nord maximal

Verdichtung Std gering
Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m?3 Urbane Produktion 64'200m? Freiraumversorg. 12'800m?
Abbruch -54300m3 davon Bestand ~ 23'200m? Aussenraum Schule -
Neubau 197'770m?3 Wohnraum -m? davon auf Dach -
Schulraum -m? u. Griin-/Freiflache 4'900m?
Potenzial 313'470m? Potenzial 64200m? Potenzial 17'700m?
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Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich
Umsetzungsschritte o Riickbau Gebaude U (Schlachtlinie SBZ)
e Rickbau Gebaude Y (Frischeparadies)
e Rickbau Gebaude T (Schweineverarbeitung)
e Positionierung Food unter Einbezug bestehender Mieterschaft
e Fir Verdichtung Nord: Priiffung Machbarkeit Hochhaus
Chancen o Starkung bestehende |dentitat als innerstadtisches Arbeitsplatzgebiet
o Arealdftnung fir das Quartier
o Grossziigiges Griin- und Freiraumangebot (ca. 12'800 m?) iber gesamtes Areal
e Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an
e Raum firr zahlreiche neue Arbeitsplatze im Norden
o Synergiepotenziale mit Mediacampus: Parkraum verbindet sich mit Mediacampus
o Hauptportale Ost und West der historischen Schlachthalle entfalten ihre Wirkung
e Umnutzung historische Schlachthalle durch Wegfall SBZ und Gebaude T maglich
Risiken e Marktabsorption der Verdichtung Nord offen

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°000 m?) mit 5'000 m?2 teilweise abgebildet, die
restliche Flache muss auf dem Mediacampus abgebildet werden
SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (8°000 m?) mit 5900 m2 mehrheitlich abgebildet, die
restliche Flache muss auf den umliegenden Arealen abgebildet werden

Aussenrdume auf erhdhten Niveaus bediirfen einem sensiblen Umgang bzgl. sozialer Kontrolle
Nutzungsanspriiche des SLOBA (Schule) und stadtische Wohnnutzungen sind auf Mediacampus
von insgesamt 21'500 m? GF anzusiedeln.



N utzu ngsva riante ']8 Food Cluster Zirich / Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich

Parkcity + Produktion Verdichtung Nord maximal
Verdichtung Stid gering

mibrige Grin- und Freiflachen
Schulaussenraume :

u Freiraumversorgung

= Schule

Wohnen
= Gewerbe-/Blrordume
= Laborraume
= Urbane Industrie

Abb. dariiber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit Ringbebauung ((\
und innere Verdichtungsméglichkeit im Norden und dem Park in der Stidwestecke. 0 0 20 50 100 *_~



Nutzungsstrategie Schlachthof Areal Ziirich

Steckbrief Nutzungsvariante 19 (N19) Food Cluster Zirich / Out of the Box
) ] Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
Parkcity + Produktion und Schule Verdichtung Nord maximal

Verdichtung Stid maximal

In der Nutzungsvariante 19 entsteht auf dem Schlachthofareal ein gemischt genutztes, stark verdichtetes stadtisches Areal. Durch
eine «Stapelung» von Nutzungen Fliche kénnen die Griinraumforderungen aus den SLOBA-Eintragen grésstméglich umgesetzt
und gleichzeitig Flachen fur die urbane Produktion geschaffen werden. Zudem wird damit eine erhoht liegende, diagonale Frei-
raumverbindung durch das Areal méglich. Im nérdlichen Arealteil wird am heutigen Standort des Schlachtbetrieb Ziirich (SBZ)
ein Ersatzneu fiir industrielle Nutzungen mit einem obliegenden, éffentlich zuganglichen Griinraum und einem integrierten Hoch-
haus firr Dienstleistungs- und Labornutzungen realisiert. Entlang der Hohlstrasse entsteht eine Randbebauung fiir die urbane Pro-
duktion. Erganzt wird diese durch ein Gewerbegebé&ude in der nordéstlichen Ecke des Areals. Dieses verfiigt tber einen erhoht
liegenden, offentlich zugénglichen Freiraum, der tiber eine Briicke mit dem zentralen Freiraum verbunden ist. Im Stiden ffnet sich
das Areal fiir das Quartier. Die historische Schlachthothalle wird im Rahmen der Maglichkeiten fiir das Umfeld und die Stadtbe-
volkerung umgenutzt. Denkbar sind darin beispielsweise Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe, ein Markt sowie «Fabrikladen»
als Interface zwischen Hersteller und Konsument. Die Machbarkeit einer anderen Nutzung, z.B. als Kulturstatte, muss geprift
werden. Im Stidwesten entsteht eine neue Schule mit den dazugehérigen Aussenflachen. Die sffentlich zugéngliche Dachflache ist
via Briicke mit den beiden weiteren Griin- und Freirdumen verbunden. Die Variante weist im Vergleich ein hohes Verdichtungs-
potenzial auf. Sie ist als Entwicklungsziel und nicht als Zwischenschritt fiir weitere Varianten zu lesen.

Wesensmerkmale dieser Nutzungsvariante sind:

A
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Verdichtungspotenzial m?

= [13] [14] [15] [se]
pik 1]

Phase 1: mit SBZ Phase 2: ohne SBZ

Diagramm oben: Volumetrische Verdichtungspotenziale

Beitrag Erhalt und Verdichtung |G-Zone Mehrwert fur Quartier

e Schaffung zusammenhangender Griin- und Parkinseln

o Substanzieller Anteil gewerbliche Nutzung . ‘ y
o Substanzieller Anteil industrielle Nutzung m't ca.13'800m
e  Optimierte Erschliessung fiir Urbane Produktion o  Oftnung/Umnutzung historische Schlachthothalle
e Hohe Verdichtung mit unterschiedlicher Kubaturen fiir Publikumsorientierte Erschliessungsachse im Stiden
Urbane Industrie, urbane Produktion, Labornutzungen durch die historischen Schlachthofhalle
und Gewerbe ¢ Einbindung des Kontexts durch Offnung und Nutzungs-
verdichtungen an den Arealecken
e Schule kann am Abend fiir Quartier/Vereine &ffnen
Umgang Denkmalschutz Kombination mit stadtischen Nutzungen

Erfillung Flacheneintrag 2'000m2 Griinraum (SLOBA)
Teilerfullung Punkteintrag Park 10°000m2 (SLOBA)
Teilerfiillung Punkteintrag Park 8'000m2 (SLOBA)
Erfullung Punkteintrag Schule 9'500m2 GF (SLOBA)

Synergiepotenziale mit Mediacampus

o Erhalt der denkmalgeschiitzten Substanz
e Starkung der Sichtbarkeit der Haupthalle im Osten
o Aufbau Arealidentitat auf Schlachthofnutzung



Nutzungsvariante

Parkcity + Produktion und Schule

Food Cluster Ziirich / Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich
Verdichtung Nord maximal

19

Verdichtung Stid maximal

Potenzial Volumetrisch (GV m?) Geschossflachen (GF m?) Freiflache (m?)
mit Musterzuweisung
Ist-Zustand 170'000m? Urbane Produktion 59'800m? Freiraumversorg. 13'800m?
Abbruch -54'300m? davon Bestand ~ 23200n7? Aussenraum Schule 4'600m?
Neubau 225'320m3 Wohnraum -m? davon auf Dach 1800n?
Schulraum 9'500m? . Griin-/Freiflache 3'600m?
Potenzial 341'020m3 Potenzial ca. 69'300m? Potenzial ca. 22'000m?
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Diagramm oben: Flachenpotenzial mit Musterzuweisung (m? GF) im Variantenvergleich

Ruckbau Gebaude U (Schlachtlinie SBZ)

Rickbau Gebaude Y (Frischeparadies)

Riickbau Gebaude T (Schweineverarbeitung)

Positionierung Food unter Einbezug bestehender Mieterschaft

Fur Verdichtung Nord: Prifung Machbarkeit Hochhaus

Fur Schulnutzung: Umzonung W5 in Zone fur 6ffentliche Bauten

Hohe Eigenstandigkeit der Nutzungsvariante

Starkung Identitét als Arbeitsplatzgebiet und gleichzeitig Integration stadtische Nutzungen
Arealdtinung fir das Quartier

L,Erhohtes”, diagonal verbundenes Griin- und Freiraumangebot (ca. 13'800 m2) durch Areal
Nordostecke bindet gegentiberliegendes SBB-Areal und Busstation Herdernstrasse an
Verdichtung Siid, Abbildung stadtischer Nutzungen méglich:

0 Schule mit 12 Schulklassen inkl. Aussenraumen ohne Schule fiir Sehbehinderte
Synergiepotenziale mit MC vorwiegend bei Wohnnutzung und Griin- und Freiraumversorgung
Fur Schulnutzung: Kopplung mit EWZ-Areal sinnvoll

Marktabsorption der Verdichtung Nord offen

Hauptportal West an Baslerstrasse von Schule teilweise verdeckt

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (10°000 m2) mit 5'000 m?2 teilweise abgebildet, die
restliche Flache muss auf dem Mediacampus abgebildet werden

SLOBA Eintrag zur Freiraumversorgung (8°000 m2) mit 6'000 m2 mehrheitlich abgebildet, die
restliche Flache muss auf den umliegenden Arealen abgebildet werden

Aussenrdume auf erhdhten Niveaus bediirfen einem sensiblen Umgang bzgl. sozialer Kontrolle
Die nicht abgebildete Nutzung Wohnen mit 11900 m? muss auf dem Mediacampus realisiert
werden



N utzu ngsva ria nte 19 Food Cluster Zurich / Out of the Box
Ohne Schlachtbetrieb Ziirich

Parkcity + Produktion und Schu|e Verdichtung Nord maximal
Verdichtung Stid maximal

wibrige Grin- und Freiflachen
Schulaussenraume

u Freiraumversorgung

= Schule
Wohnen

= Gewerbe-/Blroraume

® Laborraume

= Urbane Industrie

Abb. dariiber: Verdichtungspotenzial in isometrische Darstellung und Situationsplan mit Ringbebauung (

und innere Verdichtungsméglichkeit im Norden und einer Schule im Stid-Westen. 0 o 20 =0 100t



Nutzungsstrategie Schlachthofareal Zirich

A9  Verwaltungsinterne Bewertung — VVorgehen, Resul-
tate, Detailblatter

Seite 222



Verwaltungsinterne Bewertung — Vorgehen
Zweistufiger Bewertungsprozess

Stufe 2: Juli bis August 21

DA-Gesamtbewertung
aus Sicht Variante als Ganzen

Stufe 1: April bis Juni 21

ALl DA-Detailbewertung Input fur
auf Basis der Fachkriterien Stufe2

a. Rangierung Varianten als

InputDA | a. Kriterien und Varianten

b. Bewertung nach Fachkriterien Ganzes
Output - T e I
BEWertung Warlaniens -7 Vergleich Varianten :
nach fachlichen e
S S als Ganzes aller DA -

Kriterien aller DA R

— Facher auf 4 Varianten aus 3
Gruppen reduziert

Resultat Gegenlaufige Interessen
deutlich sichtbar

— Variantengruppe ohne SBZ mit
Fokus Arbeiten fallt raus

Variantengruppe mit SBZ am
schlechtesten bewertet

Nutzungsstrategie Schlachthofareal Zirich



Verwaltungsinterne Bewertung — Vorgehen
Zweistufiger Bewertungsprozess

Der stadtinterne Bewertungsprozess erfolgte in zwei Stufen. In der Stufe 1 bewerteten die Mitglieder des Kernteams in Absprache mit dem
Projektausschuss sowie die Vertretung der kantonalen Denkmalpflege die 20 Nutzungsvarianten nach ihren jeweiligen Fachkriterien. In der Stufe 2
bewerteten die Dienstabteilungen die einzelnen Varianten als Ganzes.

Kriterien und Vorgehen Stufe 1: Die neun Kriterien Gewerbe- und Industrieférderung, Freiraumversorgung, Schulraumversorgung,
Wohnraumversorgung, Berticksichtigung Denkmalschutz, Mehrwert fir das Quartier, Eigenstandigkeit der Variante, Realisierbarkeit und Umsetzung
Gesamtareal sowie Wirtschaftlichkeit wurden mittels detaillierteren Subkriterien und einer 3er-Skala messbar gemacht. Die Zuteilung der Kriterien auf
die Dienstabteilungen erfolgte aufgrund ihrer spezifischen Fachkompetenz sowie nach dem Prinzip der Gleichverteilung. Das Kriterium Mehrwert fur
das Quartier und einzelne Subkriterien aus Realisierbarkeit und Umsetzung konnten von allen Dienstabteilungen bewertet werden. Die einzelnen
Bewertungen wurden in einem Raster konsolidiert, statistisch ausgewertet und die Ergebnisse als Grundlage fur die Stufe 2 dargestellt.

Vorgehen Stufe 2: In der Stufe 2 dusserten die Dienstabteilung ihre préaferierte Nutzungsvariante innerhalb einer Variantengruppe, wogen die vier
Variantengruppen gegeneinander ab und wahlten ihre favorisierte Variante tber alle 20 Nutzungsvarianten. Durch das Zusammenfu hren dieser
Angaben zu den Praferenzen der Dienstabteilungen entstand ein deutliches Gesamtbild

Nutzungsstrategie Schlachthofareal Zirich



Verwaltungsinterne Bewertung — Resultate
Fazit Bewertungsstufe 1

Gesamtnote
Varianten

Gesamtnote Fachkriterien fur einzelne Varianten ©

Gruppe 14
1:7
20

t
(7]
¥
=
X

Gruppe 24
Midi

RIS A .

i

Gruppe 2.0
Parkeity

*Das Kriterium hangt u.a. von der Einschétzung des Kantons ab s 24

Stadtische Nutzungsanspriiche < I> Allgemeine Qualitaten iS 26

Erkenntnis: keine eindeutige Praferenz, vielmehr gegenlaufige Interessen 24
ersichtlich 24

Nutzungsstrategie Schlachthotareal Zurich




Verwaltungsinterne Bewertung — Resultate
Fazit Bewertungsstufe 1

Gesamtnote Fachkriterien fur Varianten-Gruppen

Gesamtnote
35 Varianten-Gruppe
. (0]
30 Varianten-Gruppe "FCZ
t'_.‘m‘ (mit SBZ“ Gruppe
25 Enthalt: NO, N1, N2, N3 Mit Mini 17
SBZ
20 =@=\arianten-Gruppe "FCZ" = = = «cecccccccccccccccccccccccccanaeas
Maxi (ochne SBZ)
Enthalt: N4, N5, N6, N7 Ohne  Ggryppe
5 SBZ  Maxi 21
=== \/arianten-Grupp "Out of the Box'
Midi (ohne SB2)
1.0 Enthalt: N8, NS, N10, N11, N12
Gruppe
0.5 —@-=\/arianten-Gruppe "Food Cluster Zirich / Out of Midi 24
the Box'
Parkcity (ohne SBZ
0.0 Enthélt: N13, N14, N15, N16, N17, N18, N19 Gruppe
= o & & & & N Parkcity 23
> > > NS
o > & o
& .\\\ P N
i ¥ < 3
R \vc‘\k ) S
© S & "
S & &
o3 & S
& ¢® $
& Sl
Q8 RS

Stadtische Nutzungsanspriche Allgemeine Qualitaten

Erkenntnis: «Mini» mit SBZ = insgesamt am schlechtesten bewertet.
Innerhalb Gruppen ohne SBZ: «Maxi» = am schlechtesten
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Verwaltungsinterne Bewertung — Resultate
Fazit Bewertungsstufe 1

Gesamtnote Fachkriterien fur Varianten-Gruppen

- 1
Mit SBZ ! Ohne SBZ
:
: Varianten-Gruppe "Food
Varianten-Gruppe "FCZ" : Varianten-Gruppe "FCZ" Vananten-cn.pg Out of the Cluster Zunch'{ Out of the
Mini (mit S82) ! Maxi (ohne SBZ) Box Box
Enthalt: NO, N1, N2,N3 |  Enthalt: N, NS, N6, N7 B fohne S8Z) RIS L SE)
ek s St B 1 bl St Enthalt: N8, N9, N10, N11,N12 Enthalt: N13, N14, N15, N16,
H N17, N18, N19
i
i
Gesamtnote Variante (alle Hauptkriterien) 17 i 21 24 23
1
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Verwaltungsinterne Bewertung — Detailblatter
Bewertungsstufe 1

Nutzungsstrategie Schlachthofareal Zirich



Gesamtnote Fachkriterien fiir Nutzungsvarianten und
Variantengruppen
NO N1 N2 N3 N4 N5 N6

Positionierung "Food Cluster Zirich, FCZ"

Ist-Zustand

Gesamtnote Variante (alle Hauptkriterien)

Gewerbe- und Industrieférderung
Freiraumversorgung

Schulraumversorgung
Wohnraumversorgung

Beriicksichtigung Denkmalschutz*

Mehrwert fur das Quartier schaffen
Eigenstandigkeit der Variante
Realisierbarkeit und Umsetzung Gesamtareal

Wirtschaftlichkeit

Nutzungsstrategie Schlachthofareal Zirich

Positionierung "Out of the Box" Positionierung "Out of the Box"

Varianten-Gruppe "FCZ"

Enthalt: NO, N1, N2, N3

Schlachthalle
Parkcity Schule
in Schlachthalle

Schlachthalle
Schule in

Varianten-Gruppe "Food
Varianten-Gruppe "FCZ" Varianten—GrupE "Out of the Cluster Zurich I Out of the
Maxi (ohne SBZ) - Box . Box
Enthalt: N4, N5, N6. N7 Midi (ohne SBZ) Parkcity (ohne SBZ)
T Enthalt: N8, N9, N10, N11, N12  Enthélt: N13, N14, N15, N16,
N17, N18, N19




Gesamtbewertung, konsolidiert

Methodik Gleichgewichtung DA

Scala 13
Hauptkriterium Zustandigkeit NO Wini
Nutzungsstrategie ooy | cpoiemar  Buscherse o
Subriterien KA. (keine Antuwort) Subiterien 100%
(Gesamtnote Variante (alle Hauptiriterien)
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o o iy
Beitag zur Schuraumyersorgung im Gebiet [Schut, Schuraum  KRP-Einwag Schule, Erolung KRP- - nvo % %
e SR Enessiue sl
angeboter
Aveteriaz.
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Fur cine
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NLM
Park

N2 Mini
Wohnen

Positionierung "

Na Mini

0d Cluster Zirich, FCZ"

N Maxi
Park

NS Maxi
Wohnen

NG Maxi
Schue

N7 Maxi
‘Schule in Schiachithalle

NG Midh
Wohnen

NO Midi

Positionierung "Out of the Box”

N1 Midh

N1LMid

N12 Midh
‘Schule in Schiachihalle

N13
Parkeiy 1

N1
parkeity 2

Positionierung “Food Cluster Zirich / Out of the Box”

NIs
Parkity + Schule

Ni§
Parkity Mix

N7
Parkeiy Schue in
‘Schlachthalle

N18
Parkity + Produkion

N19
Parkeity Maxi




Bewertung Stadtentwicklung Zirich

5 Zielsetzung der
Nutzungsstrategie

Skalal3

Methodik Gleichgewichiung DA

1. Erhalt und Verdichtung 1G-
Zone

3. Mehrwert fir das Quartier
schaffen

4. Sinnwolle Erganzung mit
stadtischen Nutzungen

4. Sinnwolle Erganzung mit
stadtischen Nutzungen

2. Berlicksichtigung.

Posiionierung "Food Cluster Zurich, FGZ

Positionierung “Out of the Box"

Posiionierung "Food Cluster Zurich / Out of the Box’

Kommentar (fakulativ)

3. Mehrwert i das Quartier
schaffen

5. Synergiepotenziale mit
Umgebung nutzen
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Bewertung Liegenschaften Zirich

5 Zielsetzung der
Nutzungsstrategie

Skala 13

L. Erhalt und Verdichtung 1G-
Zone

Wethodik Gleichgewichtung DA

Posiionierung "Food Cluster Zurich, FCZ

Positionierung “Out of the Box"

Positionierung "Food Cluster Zirich / Out of the Box’

Kommentar ({akuativ)

3. Mehrwert i das Quartier
schaffen

4. Sinnvolle Erganzung mit
stadiischen Nutzungen

4. Sinnvolle Erganzung mit
stadiischen Nutzungen

2. Berlicksichtigung.

3. Mehrwert i das Quartier
schaffen

5. Synergiepotenziale mit
Umgebung nutzen
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Bewertung Umwelt- und Gesundheitsschutz Zarich

5 Zielsetzung der
Nutzungsstrategie

1. Erhalt und Verdichtung 1G-
Zone

3. Mehrwert i das Quartier
schaffen

4. Sinnwolle Erganzung mit
stadtischen Nutzungen

4. Sinnwolle Erganzung mit
stadtischen Nutzungen

2. Berlicksichtigung.

Methodik Gleichgewichiung DA

Posiionierung "Food Cluster Zurich, FGZ

Positionierung “Out of the Box"

Posiionierung "Food Cluster Zurich / Out of the Box’

Kommentar (fakulativ)

3. Mehwert i das Quartier
schaffen

5. Synergiepotenziale mit
Umgebung nutzen
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Bewertung Griin Stadt Zarich

5 Zielsetzung der
Nutzungsstrategie

Methodik Gleichgewichiung DA

1. Erhalt und Verdichtung 1G-
Zone

3. Mehrwert i das Quartier
schaffen

4. Sinnwolle Erganzung mit
stadtischen Nutzungen

4. Sinnwolle Erganzung mit
stadtischen Nutzungen

2. Berlicksichtigung.

Positionierung "Food Cluster Zurich

Positionierung “Out of the Box"

Posiionierung "Food Cluster Zurich / Out of the Box’

Kommentar (fakulativ)

3. Mehwert i das Quartier
schaffen

5. Synergiepotenziale mit
Umgebung nutzen

Havptiriterium ausandighei | Prozertue  Zuischerschit Nowini N v N2 N3 i o Mas NS M N6 M N7 Mas N i NS b N1 M N Ni2 i i3 nie s s parciy oo s o
Ale Haupt. st zustand Park Wiotven Schue Park Wotven Schule Sche i Schachitale Wonen Schue Pl Wi Schue i Scachale parci 1 parcity2 Parciy + Schie parciy Mix el e Parciy + Proddon parci Max
Quantitatives Verdichtungspotenzial - EBP 6% 25% 1 1 2 2 3 3 3 3 2 2 3 1 2 2 1 1 2 1 3 3
A B
e L
s an s e e e . o |
et ezt
e Pt
—
E—— s
Pl v
Aeisplzargebor (o Ematossnenge  nessendechte L (L e vez o 25
|Arbeitsplatze + Schaffung il o ren Art wie
ettt e
s
e o
skl Fichen e susaich Fchan 60 TSkt
Industie. und Geverbevialt (Geveroe UND Labor UND. Gevere ODER Labor PP stez o %
|urbane Industrie 'ODER Urbane Industrie mm orllrbane:
I —
Feraumerangung  nsgesamt 700075852 1900 < 20002
frmmo  pme S
T e i N - o | e . . . . . . . . 5 5 . . . . . 5 5 . . .
Imehe i zur et 1. Punkeiniag 10000m2 zur BOCERR
N Kb
enzial fiir wesentlict wzial fir leict oleich oder
PR E— ot v popea rise YOSy esz - o 3 2 3 3 2 3 3 3 2 . 2 2 1 s s s s s s s
" v ‘gegendber IST-Zustand.
nenzial fiir wesentlict wzial fir leict gleich oder
J— o orscra P e S g oz - s : 2 : : 2 : 2 2 s s s s 2 s s s s s s s
" v gegendber IST-Zustand
.
(G Exlung o> (G, Erlng tommre 00 821
et Sty G S, S, G w |
D, o
— eI —
asenspcttacne, TP o anacne,
Vertugbarket Schuiaussenriume [pussenvaum e mromiss AUSSETaUM it 1m0 % 3%
ompromisios vobanden TS KOTDOMSS  opaen e St
R S
e ———

E————— e oo aovaie ; o |
S — cioore e <owone ! . w |
e
D . w |

I
e s oo .
Uit s A oo sane ! i IR
o s
R—
(SRR i ! o |
|Selbstbindung Stadt Zurich Denkmalpfiege
S
[P o ep—— o
Erkenmbarket und Wik des Schzobiees isanmertang ar | AT i o mmenvangde E e 5 2%
e
P R et e " PR 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 . . . . . 5 5 . . .
o g roho g dos  auswechslbaes ot i U CPrEkr fflnde
|Areals im Stadigefuge Stadtgefige nzigari
e
[— e ST e e PR . . . . . . . . 5 5 . . . . . 5 5 . . .
e
e
ety 2aironen fro e s s N PR . s s s s . s s = = 3 3 : : : 5 5 : : :
:
Nutzungen |(Grtnraum, Schute, (Grinraum, Schule oder  (Griraum, Schue oder STEZ o 100%
(o S, o st (Gt e e
ity st s o St
W—
s
oo
D s sz
S I st
‘Stadebaulches Groblorzept |Verteilung der Nutzungen  Grobkonzept mit Grobkonzept ersichtlich A % 20%
e e
oo e
e
T
e v o ST Vo e
Erschiiessung / Verkehrswege / Logistik |verschiedene Nt Nutzungen (Industrie, Nutzungen (industrie, KA alle % 20%
(e Gevete, o ean Genar .
wle, usw.) Schule, usw.) ‘Schule, usw.)
|hohe Anpassungsfahigkeit mittere keine Anpassungsfahigkeit
aungs-u ungstiexbi Nachtragabociogungen  Segendber vernderen L T Ce Ol . "
g s s T e SN s |
=
T T
[keine gravierenden ilweise Konfii yravierende Konfii
T o e e s o o cen - e a0
ng: lersichich (2.5, Larm, Nutzungen ersichtiich (2.8. Nutzungen ersichtlich (z.8.
.
T
Planungsrectiche Umsetzung |(2.8. Umzonung, (z8B. Richtplan, Anpassung i e 20%
‘Sondemutzungsplanung/®.
- v st . o | o

“Abrenzung: konkrete Kosten- und Nutzenpuikte wie 2 8. “Kosten fur Landie
Fur

Nzangssiategi SchachtholarealZirch




Bewertung Amt fir Stédtebau

5 Zielsetzung der
Nutzungsstrategie

Methodik Gleichgewichiung DA

1. Erhalt und Verdichtung 1G-
Zone

3. Mehrwert fir das Quartier
schaffen

4. Sinnwolle Erganzung mit
stadtischen Nutzungen

4. Sinnwolle Erganzung mit
stadtischen Nutzungen

2. Berlicksichtigung.

Posiionierung "Food Cluster Zurich, FCZ

Positionierung “Out of the Box™

Posiionierung "Food Cluster Zurich / Out of the Box’

Kommentar (fakulativ)

3. Mehwert i das Quartier
schaffen

5. Synergiepotenziale mit
Umgebung nutzen
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Bewertung Immobilien Zirich

5 Zielsetzung der
Nutzungsstrategie

Skalal3

Methodik Gleichgewichiung DA

1. Erhalt und Verdichtung 1G-
Zone

3. Mehrwert i das Quartier
schaffen

4. Sinnwolle Erganzung mit
stadtischen Nutzungen

4. Sinnwolle Erganzung mit
stadtischen Nutzungen

2. Berlicksichtigung.

Posiionierung "Food Cluster Zurich, FGZ

Positionierung “Out of the Box"

Posiionierung "Food Cluster Zurich / Out of the Box’

Kommentar (fakulativ)

3. Mehrwert i das Quartier
schaffen

5. Synergiepotenziale mit
Umgebung nutzen
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Bewertung kantonale Denkmalpflege

5 Zielsetzung der
Nutzungsstrategie

Skala13

1. Erhalt und Verdichtung 1G-
Zone

3. Mehrwert i das Quartier
schaffen

4. Sinnwolle Erganzung mit
stadtischen Nutzungen

4. Sinnwolle Erganzung mit
stadtischen Nutzungen

2. Berlicksichtigung.

Methodik Gleichgewichiung DA

Posiionierung "Food Cluster Zurich, FGZ

Positionierung “Out of the Box"

Posiionierung "Food Cluster Zurich / Out of the Box’

Kommentar (fakulativ)

3. Mehrwert i das Quartier
schaffen

5. Synergiepotenziale mit
Umgebung nutzen
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Verwaltungsinterne Bewertung — Resultate
Fazit Bewertungsstufe 2

Schritt 1: Rangierung einzelne Varianten innerhalb Varianten-Gruppe

Mit SBZ Ohne SBZ
Varianten-Gruppe Varianten-Gruppe Varianten-Gruppe Varianten-Gruppe
"Mini" "Maxi" "Midi" "Parkcity"
2 2 x 2 %
.“g' = c = g c S 5 5 E % b o ¥ = c E + 5 =
Ew | E £E6 E X FR XoS|B8 B = = = o =2 =2 =2 2 2.5 2% =
; iunal =5 | |55 55|32 25 25 258|s2 53 2, 2 2358|_ ¢ .o .93 S 958 %23 _%°
Dienstabteilungl SN | Z £ 195 SS[(I5 08 ©5 n55|ws o5 28 ox VNEE[(PE TE LSS 5555258 25
StadtZirich| 22 |Zd |22 Z@ |28 22 26 Zz26h|2= =Z2® za z= zon|zd zZada zap za zaonw zoa =Za
AfS 4 3 3 Bl 4+ 3 | | 1]
Immo 4 3 BN 3 4 3 6 7 2N 3 4 5 1N
KDP
STEZ 3 4 N 4 4 3 5 6 7 2
ucz 4 3 5 - BN B 5 6
Anzahl 1. und 2. Rang 2 3 3 2 1 2 1 3
Rangierung 2 2
der Gruppe

Ergebnis Schritt 1: Reduktion auf 9 Varianten
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Verwaltungsinterne Bewertung — Resultate
Fazit Bewertungsstufe 2

Schritt 2: Bewertung Varianten-Gruppe

Dienstabteilung| "Food Cluster Zurich® "Food Cluster Zirich"

Stadt Ziirich

AfS
GSZ
Immo
KDP
LSZ
STEZ
UGz

Rangfolge |

Mittelwert

Varianten-Gruppen

"Food Cluster Zirich /
"Out of the Box" Midi Out of the Box"

Mini (mit SBZ) Maxi (ohne SBZ) Parkcity

Rangfolge|
qualitativi

Ergebnis Schritt 2: «Parkcity» = bestbewerte Gruppe, «Maxi» = am
schlechtesten bewertete Gruppe, «Mini» / «Midi» beide auf Platz 2
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Verwaltungsinterne Bewertung — Resultate
Fazit Bewertungsstufe 2

Schritt 3: Wahl der drei favorisierten Varianten (Top-Varianten)

Positionierung "Food Cluster Zirich, FCZ" Positionierung "Out of the Bo1" Positionierung "Food Cluster Ziirich / Out of the Bo1
. ) © © © = T
Dienstabteilung 5 - _ - - - c=£ - 5 5 5 €S - o~ + = c + 5 =
Stadt Ziirich| £ © E £0 Eo0|% T? To godlTe Teo S 2 295 & Z| 2o & 2o 2% 2
=3 2 x 2£ 23|=2=x ZE£E =22 =Z28|2E =3 s&| 8 Ll 83 8. . 83835 g
oX =% o8 05|35 09 o5 55| s 25 28 tz ¥55(CF|EE|es5 85555858 25
— — -— 1=
22 za 22 Zn|Za Z22T Zun Z2on|Z2Z2 Zo zad zZ2=2 zon|za|zZza|zaw Za ZanzZaa Za
A'S 1] B 1]
XN
Immo - -
KDP
57 [ N
stezl [N 1 1]
vz [ o

1 [t I I

Ergebnis Schritt 3: Auswahl 3 favorisierte Varianten bestatigt Tendenzen aug Schritten 1 und 2

e e IR e e (R v e | e
1 1
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Verwaltungsinterne Bewertung — Resultate

Fazit Bewertungsstufe 2

Zusammenzug & Vorschlag Auswahl Varianten

Varianten-Gruppe
"Parkcity"

ixe Ayoxsed
6LN
uoipinpold

+ Ajoyted
8IN

9leyyoelyos
TR
Ayoysed

/LN

XIN AyoxJed
9IN

a|nyas

+ Ayoyied
GIN

| Ayoxsed
€IN

Ohne SBZ

Varianten-Gruppe
"Midi"

slleyiyde|yos
ui 9|nyas

IPIN CIN

XIN
IPIN LIN

snid
IPIN OLN

aInyos
IPIN 6N

UaUYOM
IPIN 8N

Varianten-Gruppe
"Maxi"

slleyiyde|yos
ul 8|nyas
IXe LN

aNyas
IXe ON

Mit SBZ

Varianten-Gruppe

ETRIS)
IUWIN €N

Dienstabteilung
Stadt Zurich|

AfS 4
GszZ
Immo

< 0

<

™

Z Anaysed
LN

4
6
7

7 s

Anzahl 1. und 2. Rang

Schritt 1: Rangierung

Schritt 2: Rangierung

(Anzahl Nennungen)
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Verwaltungsinterne Bewertung — Detailblatter
Bewertungsstufe 2
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Schritt 1: Rangierung
Bedeutung Rang:

einzelne Varianten innerhalb Varianten-Gruppe

[ Erste Prioritat / Favorit
2 Zweite Prioritat

3 Dritte Prioritat

Dienstabteilung
Stadt Zirich

AfS
Gsz
Immo
KDP
LSz
STEZ

UGZ!

Varianten-Gruppe
"Food Cluster Ziirich" Mini (mit SBZ)

NO Mini N1 Mini N2 Mini N3 Mini
Ist-Zustand Park Wohnen Schule

4 3 3

3 4

IS
w

Begriindung fur Rang 1 und 2

Rang 1:
Kein Rang 2:
Rang 1:
Rang 2:
Rang 1:
Rang 2:
Rang 1:
Rang 2:
Rang 1:
Rang 2:
Rang 1:
Rang 2:
Rang 1:
Rang 2:

Dienstabteilung
Stadt Zrich

AfS

Gsz

Varianten-Gruppe
"Food Cluster Ziirich" Maxi (ochne SBZ)
N7 Maxi
Schule in
Schlachthalle

N4 Maxi N5 Maxi N6 Maxi
Park Wohnen Schule

3
3

3

I

4
4
4
- 1
3

Rang 1:
Rang 2:
Rang 1:
Rang 2:
Rang 1:
Rang 2:
Rang 1:
Rang 2:
Rang 1:
Rang 2:
Rang 1:
Rang 2:
Rang 1:
Rang 2:

Dienstabteilung
Stadt Zrich

Varianten-Gruppe
"Out of the Box" Midi

N8 Midi N9 Midi N10 Midi N11 Midi
Wohnen Schule Plus Mix

N12 Midi
Schule in
Schlachthalle

N1: Am

( ieb, Schul i Park im Westen

N2/N3: Keine guten Losungen, da ikte ( ieb, Sch
1chiti f RP. i

Beitrag zur Freiraumversorgung
N3 erfiillt die Anliegen der DA am besten
N2 ein Park ist ein Mehrwert fiir das Quartier

N3: Bauliche

Beitrag zur Hi

N2: Bauliche

mit it Nutzung

( und somit Ausbau
mit (Beitrag Dri i il i

Die Stidwest-Parzelle wird zur Freiflache (bedingt Synergie mit Mediacampus, um eine Griinflache

Status-Quo

Freiraumversorgung wichtig. Schule und Wohnen im Konflikt mit Schlachten.
Wohnen passt besser als Schule zu Schlachten (Wahlfreiheit der Mieter)

Begriindung fir Rang 1 und 2

N7: Schule in Trakt Schule/P; il im Westen (Synergie Park
N4: Park im Westen ie Park i i i off. - Park. Aber
e v -

(im 1), eroffnet iten flr spatere i und eine

RP, i Beitrag zur Hif

Beitrag zur

N6 erfiillt die Anliegen der DA am besten
N7 erfiillt die Anliegen der DA mit F durch

N6: Hohe bauliche Dichte mit Starkung sowie i Nutzung
N5: Hohe bauliche Dichte mit Starkung sowie

Stidwest-Parzelle als Freif ie mit i Histori kann mit
Stidwest-Parzelle noch teilweise als Freil nutzbar. Histois kann mit
Freiraumbediirfnis muss umgesetzt werden

Schule hier vertragerlich mit gewerblicher Nutzung. Zuerst i dann

Potenzial i Schule

Begriindung fir Rang 1 und 2

AfS| 3 4 Rang 1: N12: Erfilllt alle Anliegen der DA am besten, sogar Wohnen kann ichtigt werden. Keine
Rang 2: N9: Schulanlage mit Parkanteil im Westen (Synergien Park Mediacampus). An diesem Ort (Westen), insb.
Gsz 4 4 4 gxg ; Beriicksichtigung kommRP, grosster Beitrag zur und
Rang 1: N11 erfillt die Anliegen der DA am besten inkl. Aussenraumen
Rang 2: N9 erfiillt die Anliegen der DA
Rang 1:
Rang 2:
Rang 1: N9: Hohe bauliche Dichte mit Starkung sowie i Nutzung
Rang 2: N10: Hohe bauliche Dichte mit sowie it Nutzung
Rang 1: Neue Produktionsflachen im Norden. F mit i ienti
Rang 2: Neue P { im Norden. F mit
Rang 1: Ausgewogene Variante, die viele in geei Weise kann.
Rang 2: Freiraum und Schule abgebildet, gewerbliche Nutzung erhalten.
Varianten-Gruppe
"Food Cluster Ziirich / Out of the Box" Parkcity
N17
" . N15 : N18
Dienstabteilung N13 N14 N N16 Parkcity Schule N N19 o "
Stadtzirich| Parkcityl  Parkcty2 oSt pancity Mix in Parkeity + 1y ity Maxi | Be9rindung fur Rang 1 und 2
Schule Produktion
Schlachthalle
AfS Rang 1: N17: iger Park (Erfiillung i Parkei KRP mdéglich). Analog N7,
Rang 2: N13/N14 (die beiden Varianten sind sehr ahnlich): Grossztigiger Park (Erfilllung
Rang 1: grossziigige, zentrale Parkflache
Rang 1: N19 erfiillt die Anliegen der DA am besten
Immo ® v - 3 & 3 Rang 2: N15 erfiillt die Anliegen der DA sehr gut
Rang 1:
KbP Rang 2:
Lsz 4 5 7 6 3 Rang 1: N19: Sehr hohe bauliche Dichte mit Starkung Gewerbestandort sowie Ausbau 6ffentliche
Rang 2: N15: Bauliche Verdichtung mit Starkung sowie i
Rang 1: ive Form der P i Neue P {
STEZ & 3 3 ® v - Rang 2: ive Form der P i Neue P
UGz 3 7 5 6 Rang 1: Grosszligige Freiraumflachen und Starkung Gewerbe (gemass Vorgaben Richtplanung)
Rang 2: Variante fiir ildung aller
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Schritt 2: Bewertung Varianten-Gruppen

Bedeutung Skala:

praferiert

2 |mogich

nicht préferiert

Dienstabteilung| "Food Cluster Zirich" "Food Cluster Zirich"
Mini (mit SBZ)

Stadt Zirich

AfS

GSz

Immo

KDP

Lsz

STEZ

UGZ

Mittwelwert

Rangfolge
Mittelwert

Rangfolge
qualitativ

Varianten-Gruppen

"Food Cluster Zirich /
Out of the Box"
Parkcity

"Out of the Box" Midi

Maxi (ohne SBZ) Begriindung fur praferierte Varianten-Gruppe(n)

Die Varianten der Gruppen "Out of the Box" Midi und "Park/Offnung Quartier" erfiillen die
bestehenden und neuen KRP-Vorgaben (Parkeintrage, Schulhausanlage) am ehesten und
ermdglichen eine attraktive Offnung gegeniiber dem Quartier. Sie verleihen dem Schlachthof-Areal
Strahlkraft Gber das Quartier hinaus. Je nach Variante ist sogar eine Verdichtung des
Arbeitsplatzgebiets moglich. Bei Variante N17 ist der Einbezug Schule in Bestandesbauten
nachhaltig und auch bez. Netto Null CO2 positiv.

Die Varianten-Gruppe "Food Cluster Zirich" Out of the Box erfullen die Anliegen der DA am besten.
Zudem wird dem Aussenraum gem. Richtplandebatte im GR viel Raum verschafft.
5 Keine Praferenz auf Ebene "Gruppe" maoglich. Ausser in Gruppe "Mini" Gberall fir LSZ mégliche
Nutzungsvarianten in einzelnen Gruppen

Erhalt SBZ und Arbeitsplatze im Produktionsbereich. Beruicksichtigung Denkmalsschutz, lasst
2 Optionen fur zukunftige Nutzungen offen, auch nach einem eventuellen Wegzug vom SBZ. Grosste
Flexibilitat

Evolutive Entwicklung des Areals und gesamte Wertschopflungskette Fleischproduktion auf dem
2 Areal. Chance fur Ankermieter, deren Investitionen am Standort weiter zu nutzen. Zu hohe
Verdichtung und zuwenig Freiramversorgung bei Food Cluster Ziirich Maxi.

17

2
2
1.5
.
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Schritt 3: Wahl der drei favorisierten Varianten (Top-Varianten)
Bedeutung Auswahl: [N favorisiert

nicht favorisiert

Dienstabteilung
Stadt Ziirich

AfS

GSZ|
Immo
KDP

LSz

STEZ

UGz

NO Mini

Ist-Zustand

Positionierung "Food Cluster Zirich, FCZ"

N1 Mini
Park

N2 Mini
Wohnen
N3 Mini
Schule
N4 Mali
Park

N5 Mali
Wohnen
N6 Mali
Schule
N7 Mali

Schule in

Schlachthalle

N8 Midi
Wohnen

Positionierung "Out of the Bo1"

N10 Midi
Plus

N11 Midi
Mil

Schlachthalle

Parkcity 2
N15
Parkcity +
N16

N14

ositionierung "Food Cluster Zirich / Out of the Bo]

Parkcity Mil

Schule in

Parkcity
N18

Produktion

Parkcity +
N19

Begriindung fur die praferierten Varianten

Parkcity Mali

Es gibt keine Varianten, welche samtliche Anforderung der DA und alle Eintrage im KRP vollumfanglich berticksichtigen
kénnen. Die vier préferierten Varianten tiberzeugen vorallem beziiglich Parkanlage und Offnung zum Quartier und
ermdglichen trotz der vielen Anforderungen eine massvolle Verdichtung des Arbeitsplatzgebiets. In drei der vier préferierten
Varianten kann die Schulanlage auf dem Schlachthof-Areal aufgenommen werden (N9, N12, N17), was die Abhéngigkeit vom
Mediacampus reduziert. In den Varianten N12/N17 ist die Schule im Trakt der alten Schlachthofhalle vorgesehen, was aus
Sicht Nachhaltigkeit/Netto Null CO2 zu begriissen wére. Gleichwohl kénnen Synergien mit dem Mediacampus bez. Park
genutzt werden. Variante N12 versucht alle Anforderungen der DA zu beriicksichtigen und bezieht auch das Wohnen ein. Den
seitens GR quantitativ erhohten Parkanforderungen kann aber in der Variante N12 nicht im gewiinschten Masse Rechnung
getragen werden. Varianten N13/N14 tberzeugen durch eine beeindruckende Parkanlage mit Einbezug der Schlachthofhalle
als neuen offentlich zuganglichen Hostspot und mit der Méglichkeit einer massvollen Verdichtung des Arbeitsplatzgebiets im
Norden. In dieser Variante musste aber auf das Wohnen verzichtet und die Schulanlage auf den Mediacampus ausgelagert
\werden, was beziiglich Schule die Abhéngigkeit zum Mediacampus erhoht.

tragen am meisten zur Verbesserung der Freiraumversorgung und Hitzeminderung bei und sind konform mit kommRP

Die ausgewahlten Varianten erfiillen die Anliegen der DA am besten. Im Besonderen die N19.

N9: Best-Variante fiir klarer Schwerpunkt Gewerbestandort mit Erganzungsnutzung Schule (Bestellung); dicht mit hoher
Offentlichkeit (Potenzial Halle/zentraler Freiraum)

N10: Best-Variante fiir klarer Schwerpunkt Gewerbestandort mit Erganzungsnutzung Schule (Bestellung) und Wohnen (ohne
Schwéchung Gewerbestandort); dicht mit hoher Offentlichkeit (Potenzial Halle/zentraler Freiraum)

N19: Best-Variante fiir sehr dichter, trotzdem durchléssiger Gewerbestandort (Campus-Typus) mit Ergdnzungsnutzung Schule
(Bestellung), robust, Identitét, Kraft fir G ory, \ ing und Standor icklung, Stapelung &ffentlicher Freiraum
(zusammen mit Halle) zentral firr Offentlichkeit und Belebung ausserhalb 9to5

STEZ-Kriterien fiir Wahl der drei Varianten:

+ Erhalt des Gewert i icklung eines zeitc

+ Synergie mit Mediacampus (Stdwesten als Freiflache)
+ Historische Schlachthalle wird mit publikumsorientierten Nutzungenfiirs Quartier gedffnet und enthalt nich eine Monofunktion
\wie Schule)

1 Arbeitsplatzgebiets (optional ist der Erhalt des SBZ)

N1 Mini Park: Evolutive Entwicklung des Areals und gesamte Wertschopflungskette Fleischproduktion auf dem Areal. Chance
fur Ankermieter, deren Investitionen am Standort weiter zu nutzen. Trotzdem Freiraumversorgung.

N10 Midi Plus: ausgewogene Variante. die sehr viele Interessen in geeigneter Weise aufnehmen kann.

N14 Parkcity 2: Nutzung des Verdichtungspotentials im Norden und gleichzeitig grossziigige Bereitstellung eines grossen,
zusammenhangenden Freiraums.

pe— R R
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