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Entwicklungsraum Ziirich Nord: Leutschenbach

Leutschenbach ist eines der grossen Entwicklungsgebiete der Stadt Ziirich. Zusammen
mit anderen bedeutenden Arbeitsplatzgebieten in Ziirich Nord profitiert Leutschen-
bach von der Nahe zum Flughafen und der hervorragenden Verkehrserschliessung.
Diese wird sich mit der Stadtbahn Glatttal noch zusatzlich verbessern.

Als ehemaliges Industriegebiet weist Leutschenbach rdumlich und nutzungsmassig
eine heterogene Struktur auf. Neben bekannten Institutionen wie dem Fernsehstudio
der SRG SSR idée suisse oder dem World Trade Center WTC sind hier unterschiedlichste
Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sowie Produktionsstitten und 6ffentliche
Infrastrukturbauten angesiedelt.

Das Gebiet Leutschenbach umfasst eine Flache von rund 600°000 m? Etwa die Hilfte
davon befindet sich im Besitz der Stadt Ziirich. Die namhaften Reservepotenziale
ermoglichen bei den Arbeitspldtzen eine Zunahme von heute 6’000 auf geschatzte
17°000 sowie neuen Wohnraum fiir bis zu 3’000 Personen.

Die Planungsgrundlagen sind geschaffen, die bauliche
Entwicklung hat eingesetzt.

Ziirich Airport

Die kooperative Entwicklungsplanung fiihrte zur ,Vision
Leutschenbach”. Das daraus abgeleitete , Entwicklungsleitbild
Leutschenbach” dient als Grundlage fiir weitere Planungs-
schritte. Die neue Bau- und Zonenordnung schafft die recht-
lichen Grundlagen fiir die bauliche Entwicklung dieses neuen
Stadtteils.

Verschiedene Dienstleistungsgebdude oder Bauten fiir Infor-
matik und Kommunikation sind bereits im Stadium der Zentrum Zilrich Nord
Realisierung oder der konkreten Projektierung. Fiir grossere A ZentAinOerlikon |
Areale und éffentliche Freirdume wurden Studienauftrige und N e
Projektwettbewerbe gestartet oder vorbereitet. Die wichtigs- 5 -
ten Ziele all dieser Bauvorhaben und Teilprojekte sind:
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Leutschenbach soll ein attraktiver, durchmischter und
damit belebter Stadtteil werden.

Freiriume und Architektur von hoher Qualitit sollen ein
positives Image schaffen.

Das Entwicklungsleitbild soll in kooperativen Verfahren
realisiert werden, mit finanzieller Beteiligung der
GrundeigentiimerInnen an den gebietsaufwertenden
Massnahmen.



diAx-Tower
Baubeginn Herbst 2000

Das Entwicklungsleitbild Leutschenbach

Das Entwicklungsleitbild konkretisiert die ,Vision Leutschenbach” und ist
Grundlage fiir weitere Planungsschritte und Projektierungen. Es enthilt die
wesentlichen strukturbildenden Elemente und Grundsitze zu den Themen
Nutzung, Freiraum und Verkehr. Die teilweise generalisierte Darstellung ldsst
bei der Arealentwicklung und der konkreten Ausgestaltung der geplanten
Infrastruktureinrichtungen Spielrdume offen.

Das Nutzungs- und
Bebauungskonzept

Leutschenbach wird auch in Zukunft ein
Arbeitsplatzgebiet sein. Wohnungen und
Quartierversorgungseinrichtungen aller
Art ergdnzen neu die Gewerbe- und Dienst-
leistungsnutzungen. Damit wird im ganzen
Stadtteil eine attraktive Mischnutzung
erreicht. Die stadtebauliche Grundstruktur
mit den bestehenden Erschliessungsachsen
und grossmassstéblichen Uberbauungen ist
gegeben. Die baulichen Ergdnzungen wer-
den zusammen mit der Aufwertung der
Aussenraume zu einer erheblichen Steige-
rung der stadtrdumlichen Qualitdten beitra-
gen. Zur Sicherung dieser stadtebaulichen
und architektonischen Anforderungen wer-
den Konkurrenzverfahren angestrebt.
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Bahnhof Oerlikon

Teilgebiet A: Bahnhof Oerlikon Ost

Das Gebiet zwischen Bahnhof Oerlikon und
Messe-Parkhaus ist das ,Tor zu Leutschen-
bach”. Von zentraler Bedeutung ist deshalb
die wesentlich zu verbessernde Zugdnglich-
keit der Bahnperrons. Eine hohe hauliche
Dichte nutzt die Erschliessungsvorziige des
Standortes. Hochhduser unterstreichen
seine Bedeutung fiir das Quartier Leutschen-
bach.

Teilgebiet B: Thurgauerstrasse West
Familienwohnungen und ein Schulhaus am
Park ergdnzen die bestehende Wohnsiedlung
an der Grubenackerstrasse. Neue Geschafts-
hduser mit ,guten Adressen” werten die
Thurgauerstrasse auf und schiitzen das
Wohnen im riickwértigen Bereich vor den
Immissionen der Hauptverkehrsstrasse.
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Teilgebiet C: Leutschenbach Mitte
Zwischen der Thurgauerstrasse mit ihren
Geschaftshdausern und der Hagenholzstrasse
wird eine Zone mit Mischnutzungen geschaf-
fen: Neben Gewerbe- und Biirobauten finden
auch Hotels und spezielle Wohnformen
(Lofts) in diesem Gebiet Platz. Vor allem im
Bereich des zentralen Parks sind Wohnun-
gen und publikumsorientierte Nutzungen

im Erdgeschoss erwiinscht. Neue Informa-
tions- und Kommunikationshetriebe bilden
zusammen mit dem Fernsehstudio einen
eigentlichen Medienschwerpunkt,
Teilgebiet D: Hagenholz Siid

Angrenzend an das Messe-Parkhaus entste-
hen Dienstleistungsgebdude. Der Bereich am
Riedgraben-Park ist mehrheitlich fiir den
Wohnungsbau reserviert. Ergdnzt mit einem
Schulhaus bildet er einen Schwerpunkt fiir
die Integration des Wohnens in Leutschen-
bach.

Bliro/Gewerbe
Wohnen

Hotel

- Schulen

Kultur

Parkierung
bestehende Bauten
(0V-Haltestellen
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Vernetzte und attraktive Freirdume von
hoher Qualitdt sind zentral fiir das moder-
ne und positive Image des Quartiers.
Unterschiedlich gestaltete Parkanlagen fiir
die Naherholung der Arbeits- und Wohn-
bevélkerung, Pocket-Parks, bestehende und
zu erganzende Baumalleen, Bachéffnungen
und weitere 6kologische Massnahmen
werten den Stadtraum auf. Sie tragen mass-
geblich dazu bei, dass kiinftig von einem
Standortvorteil und von ,guten Adressen”
fiir die ansdssigen Firmen gesprochen wer-
den kann.

Griinausstellung =
2006 geplante Griinaus-
stellung Oberhauserriet/
Leutschenbach
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Fliachige Freirdume

Flachige Freirdume sind baulich gefasste
Parkanlagen von unterschiedlicher Grisse
und individuellem Charakter. Ihre
Verbindung und Vernetzung ist kologisch
und stédtebaulich von grosser Bedeutung.
Gestaltungswetthewerbe sollen zu qualitativ
hochwertigen offentlichen Freirdumen
fithren.

Lineare Freirdume

Alleen und Bachléufe, die gleichzeitig Fuss-
und Radweg-Verbindungen begleiten, sind in
Leutschenbach stadthildprdgende Elemente.
Diese linearen Griinelemente vernetzen die
offentlichen und privaten Freirdume, dienen
der Orientierung innerhalb des Quartiers und
verbinden es mit den Nachbarquartieren.
Lineare Freirdume sind so zu gestalten, dass
sie das anfallende Meteorwasser der Bebau-
ungen aufnehmen und in die Bache weiter-
leiten kénnen.
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Punktférmige Freirdume

Punktférmige Freirdume wie ,Pocket-Parks”
oder Pldtze sind speziell gestaltete, teils
private, teils halbdffentliche bis 6ffentliche
Orte im Nahbereich von Wohn- und Arbeits-
pldtzen. Lage, Form und Gestaltung ergeben
sich aus den Arealprojekten. Soweit méglich
werden die von der Bau- und Zonenordnung
geforderten Freiflichen einzelner Grund-
stiicke ortlich zusammengelegt.

Okologie

Die Vernetzung naturnaher Flachen, gut ge-
staltete Griin- und Freiflichen und die
Schonung des Bodens stehen beispielhaft
fiir den wichtigen dkologischen Ausgleich.
Besondere Bedeutung kommt dem kreativen
Umgang mit dem Meteorwasser zu.
Bestehende Naturwerte sollen in die neuen
Nutzungen eingebunden werden. Private und
offentliche Freirdume sind mit unversiegel-
ten, naturnahen Ubergéngen zu verbinden.

BT sffentliche Freiflichen

B Schulhausanlagen
Pocket-Parks/private Freiflachen
Fussgdngerbereiche

i Fuss- und Radwege

B (V-Haltestellen
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Mit der baulichen Entwicklung wird die Ver-
kehrsnachfrage stark zunehmen. Sie ldsst
sich nur mit einem breit abgestiitzten
Transportangebot bewdltigen. Die minima-
len Kapazititsreserven des Strassennetzes
innerhalb und ausserhalb des Quartiers
fithren zu einem Verkehrskonzept, das
primir den Ausbau der 6ffentlichen Ver-
kehrsmittel und die Schaffung eines dich-
ten Fuss- und Radwegnetzes vorsieht,
welches gut an die 0V-Haltestellen ange-
bunden ist und das Quartier nach innen und

aussen vernetzt. Um die Kapazitdten der
dffentlichen Verkehrsmittel tageszeitlich
und richtungsmissig optimal auszusché-
pfen, sind Wohnnutzungen in Leutschen-
bach wichtig.

Stadtbahn Glatttal . aa A

2005 geplante Erdffnung
der 1. Etappe

Bahnhof Oerlikon

Offentlicher Verkehr

Thurgauer-, Hagenholz- und verlangerte
Aubruggstrasse bilden das Riickgrat der
Erschliessung mit &ffentlichen Verkehrs-
mitteln, die mit dem Bahnhof Oerlikon ver-
bunden sein miissen. Die rasche Realisierung
der ersten Etappe der Stadtbahn Glatttal
(Bahnhof Oerlikon bis Fernsehstudio) ist fiir
die Transportbediirfnisse der zusatzlichen
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung wichtig.
Motorisierter Individualverkehr

Die liberlasteten Hauptknoten in Leutschen-
bach erfordern die rasche Realisierung und
Neuorganisation der verldngerten Aubrugg-
strasse. Auf den Hauptachsen ist der mo-
torisierte Individualverkehr auf tiefem Ge-
schwindigkeitsniveau zu verstetigen.

Die Leutschenbachstrasse wird nach einem
Mischverkehrskonzept soweit zurlickgebaut,
dass sie zur zentralen Fussgangerachse mit
angrenzenden Publikumsnutzungen wird.
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Fuss- und Radwegnetz

Ein engmaschiges Fuss- und Radwegnetz mit
Anbindung an die OV-Haltestellen und Ver-
netzung zu den Nachbarquartieren tragt dazu
bei, den Verkehrsanteil des motorisierten
Individualverkehrs zu senken. Dabei ist auch
die fussganger- und velovertrdgliche Ausge-
staltung der Hauptstrassen wichtig.
Parkierung

Aufgrund der Kapazitdtsprobleme des Stras-
sennetzes und dank der kiinftig hohen OV-
Erschliessungsqualitdt hat sich der Bau von
Parkplitzen an den Vorgaben beziiglich
notwendiger Pflichtparkpldtze zu orientieren.
Fahrtenmodelle, teilgebietliche und mit
einem Leitsystem verbundene Gemein-
schaftsanlagen sowie andere innovative
Ansitze fiir eine flexible Nutzung des knap-
pen Parkplatzangebotes sind zu priifen.

Offentlicher Verkehr:
S-Bahn/SBB

Stadtbahn Glatttal/Tram
Bus

Individualverkehr:
Hauptstrassen
Erschliessungsstrassen
Parkhéuser

Fuss- und Radwege



Die stidtebaulichen Vertrige

Die kooperative Entwicklungsplanung findet ihre Fortsetzung nicht nurin
der baulichen Umsetzung des Entwicklungsleitbildes, sondern auch in der
Bereitschaft der meisten GrundeigentiimerInnen, sich an den Kosten der
gebietsaufwertenden Infrastrukturmassnahmen zu beteiligen. Mit dieser
~Public Private Partnership” werden neue Wege in der Stadtentwicklung

beschritten.

Gebietsaufwertende Massnahmen Massnahmenplan
Das Entwicklungsleitbild enthilt verschiedenste Massnahmen, B Freirdume

die zur Aufwertung des Stadtteiles beitragen. Davon werden [ Unterfiihrungen

Schulhduser
4¢P Fuss-/Radwege

offentliche Pérke, Platze und gestaltete Strassenrdume von
den GrundeigentiimerInnen und der Stadt Ziirich gemeinsam
finanziert. Massnahmen auf Privatgrund wie neue Fuss- und
Radwege werden von den betreffenden GrundeigentiimerInnen
finanziert, weitere Infrastruktureinrichtungen wie die Stadt-
bahn Glatttal oder die neuen Schulhduser von den zustidndigen
Kostentrdgern.

Kostenschitzung Kosteniibersicht
Die Kosten der gebietsaufwertenden Massnahmen belaufen
sich - ohne Schulhduser — auf geschatzte 88 Mio. Franken

(53 Mio. fiir bauliche Investitionen, 35 Mio. fiir Entschddigungen Investitionen Entschidigungen  Kostenteiler Unterhalt
(Landerwerb)

(jahrliche Kosten zu 7%

flir Landerwerb). Hinzu kommen rund 20 Mio. Franken kapita- kapitalisiert)

lisierte Unterhaltskosten.

Beteiligungsmodell

Die Kosten werden pro Teilgebiet auf Grundlage der heutigen
oder potenziellen Grundstiick-Nutzfldchen anteilméssig auf

plus Massnahmen auf
Privatgrund x Mio.

plus Unterhalt auf
Privatgrund y Mjo.
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die einzelnen Parzellen aufgeteilt. Die Stadt Ziirich als Grund- = 16 Mio.
eigentiimerin wird gleich behandelt. Standortvorteile werden =
besonders gewichtet. Bei einzelnen Strassen und Bahnunter- o '
- .. . . . a W e o Gffentliche Hand
fiihrungen tibernimmt die 6ffentliche Hand als Trigerin dieser P 16,5 Mio.
Anlagen die Hdlfte der Kosten.
Kostenumlegung und Wertsteigerung
53 Mio. + 35 Mio. = 88 Mio. 20 Mio.

Die nach diesem Modell ermittelten Kosten betragen — umge-
legt pro Jahr und Quadratmeter vermietbarer Nutzfliche -
zwischen CHF 2.50 und maximal CHF 10.00. Demgegeniiber
erfahren die Liegenschaften durch die Realisierung der
Freiraummassnahmen je nach Lage eine Wertsteigerung von
3% bis 8%, die in den Ertrdgen umgesetzt werden kann.




Die kooperative Entwicklungsplanung Leutschenbach

In der kooperativen Entwicklungsplanung Leutschenbach erarbeiteten Grundeigen-
tiimerInnen, die Stadt Ziirich sowie beauftragte Planungsteams und FachexpertInnen
gemeinsam Vorstellungen fiir die Zukunft dieses Stadtteils.

Ziel der kooperativen Planung war die Klarung der komplexen Fragestellungen betref-
fend Gebietsimage, Wohneignung, Arbeitsplatzsegmente, Freiraumversorgung, Ver-
kehrserschliessung und stadtebauliche Typologie. In mehreren ganztdagigen Workshops
wurden die Interessen der verschiedenen Akteure geklart, gegenseitiges Verstédndnis
und Vertrauen geschaffen und die Vorschldge der beauftragten Teams weiterentwickelt.

Im Herbst 1998 verabschiedeten die Beteiligten die ,Vision Leutschenbach”, eine
Synthese der wichtigsten Erkenntnisse aus den drei Teamarbeiten.
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Die Vision Leutschenbach L/
Oberhauserr
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Integration von Wohnen iiber die Gebietsrdnder
Anbindung des Wohnens an Schwamendingen und Seebach

Flexibles Mischgebiet im mittleren Bereich
Flexibles Mischgebiet (Arbeiten, Wohnen, Kultur und Freizeit) mit
grossformatigen Bautypologien

Verdichtung beim Bahnhof Oerlikon

Bauliche Verdichtung beim Bahnhof Oerlikon mit einzelnen Hoch-
hdusern als iibergeordneten Akzenten; Fortsetzung der grossmass-
stablichen Bebauung Richtung Osten

Medienschwerpunkt
Medienschwerpunkt im Umfeld des Fernsehstudios

Thurgauerstrasse als Hauptverkehrsachse
Aufwertung als stddtische Hauptachse mit Stadtbahn; grosse
Geschaftshauser mit ,guten Adressen”

Leutschenbachstrasse als Riickgrat
Abwechslungsreiche Raumabfolge zwischen Bahnhof Oerlikon,
Messe, Medienschwerpunkt und Stadtpark Oberhauserriet
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Gestaltung fiir die Zukunft

Ziel und Aufgabe des Amts fiir Stadtebau ist es, die hohe stddtebauliche
Qualitat in Ziirich zu sichern und mit rdumlichen Entwicklungsplanungen
auch in der Zukunft sicherzustellen. Damit dies gelingt, miissen
offentliche und private Interessen optimal in Einklang gebracht werden.

Das Amt fiir Stddtebau ist eine Dienstabteilung des Hochbaudeparte-
ments. Stadtplanung sowie Denkmalpflege und Archdologie bilden unsere
Kernbereiche. Dies ermoglicht es uns, bereits im Friihstadium einer
Planung siedlungs- und architekturgeschichtliche Aspekte fundiert
einzubringen.

In kooperativen, vernetzten Prozessen erarbeiten wir gemeinsam mit Bau-
herrschaften, Architektinnen und Architekten sowie anderen Dienst-
abteilungen kreative und umsetzbare Losungen nach der Arbeitsmaxime:
Vordenken, Umsetzen, Controlling”.

Die Praxis der Planung im Rahmen der geltenden Gesetzgebungen erfor-
dert eine Vielfalt von Instrumenten, Funktionen und Arbeitsweisen.

Je nach Partnerschaft oder Art des Projektes nehmen wir darum verschie-
dene Aufgaben wahr: planerisch-raumliches Vordenken, Gestaltung,
Koordination, Moderation, Beratung, Begutachtung, Beurteilung und
Begleitung bei der Umsetzung.

Haben auch Sie ein planerisches Problem? Wiinschen Sie kompetente
Beratung? Nehmen Sie mit uns Kontakt auf. Denn genau dafiir sind wir da.
Telefon 01 / 216 29 31 oder E-Mail afs@hbd.stzh.ch





