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1 Ausgangslage und Vorgehen

Das raumliche Entwicklungskonzept dient als strategisches Instrument und Ent-
scheidungshilfe fir die Planungs- und Bauvorhaben in einer Gemeinde. Es zeigt
auf, wie sich die grundsatzliche Entwicklung der Siedlung und Freirdume gestal-
ten soll und welche Orte fir die Gemeinde von grosser Wichtigkeit sind. Somit
bildet es auch die Grundlage fir die kommunalen Richtpléne und die Bau- und
Zonenordnung.

Gemeinden haben in regelmassigen Abstéanden die Bau- und Zonenordnung
zu Uberprifen und zu revidieren. Gemass den kantonalen Vorgaben, muss die
Gemeinde Unterengstringen bis spatestens im Frihling 2025 die eigene BZO
aktualisieren und anpassen.

Die neuen Vorgaben einer Entwicklung nach innen durch das Bundesamt fur
Raumentwicklung erfordern ein Umdenken in der Stadtplanung. Eine haupt-
sachlich quantitative Beschreibung der Zonen mit allfalligem Fokus fir Qualitét
in den Kernzonen genligen den heutigen Erkenntnissen der Raumentwicklung
nicht mehr. Das raumliche Entwicklungskonzept erhalt deshalb einen wesent-
lich grosseren Fokus auf eine qualitdtsvolle Entwicklung der stadtebaulichen
Elemente. Diese werden insbesondere durch eine nachhaltige Aufteilung von
bebauten und unbebauten Flachen und deren Qualitat gepragt. Dem Freiraum
zwischen den Bauten fallt bei héherer Dichte der Bauten eine wesentlich gros-
sere Bedeutung zu. Dem &ffentlichen Raum muss vermehrt Aufmerksamkeit ge-
schenkt werden, da dieser einen Grossteil der Identifikation und Lebensqualitat
in einer Gemeinde darstellt.

Projekte, welche den offentlichen Raum starken und unterstltzen sind als
Schlisselprojekte zu identifizieren. Da oftmals die strategisch wichtigen Orte in
einer Siedlung nicht im Besitz der Gemeinde sind, sollen gemeinsame Entwick-
lungen zwischen der 6ffentlichen Hand und den Privaten gefordert werden. Die
Gemeinde Unterengstringen befindet sich in der ausserordentlich gliicklichen
Lage, gleich zwei solche Schlusselprojekte begleiten zu dirfen. Diese beiden
Projekte werden in der Gesamtbetrachtung integriert und von der Gemeinde
in der Entwicklung begleitet.

Damit das neue Entwicklungskonzept eine moglichst breite Abstlitzung in der
Gemeinde erreicht, wurde im Jahr 2022/2023 ein partizipativer Prozess durch-
geflhrt. Die Mitwirkung der Bevdlkerung wurde durch zwei &ffentliche Beteili-
gungsveranstaltungen und einer informativen Abschlussveranstaltung am 25.
Januar 2023 erreicht. Zusatzlich wurde eine Kerngruppe mit 20 Mitgliedern aus
der Bevolkerung gebildet, welche den Prozess aktiv begleitete. Die Resultate
jedes Zwischenschrittes wurde Uber die Website der Gemeinde publiziert und
so allen Blrgerinnen und Burger - zuganglich gemacht. Die Erkenntnisse aus
dem Prozess sind in das vorliegende Konzept eingeflossen.
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2 Kurzfassung

Die Gemeinde Unterengstringen mit 4’200 Einwohnern besteht aus einer Ver-
kehrsachse, einer historischen Achse und verschiedenen Wohngebieten. Ein er-
kennbares Zentrum als |dentifikationsstifter fehlt. Das Siedlungsgebiet ist durch
die Autobahn von der Limmat getrennt. Zudem sind Zentrums- und Kernzone
nicht miteinander verbunden.

Die Gesamtbetrachtung der Gemeinde zeigt die Einbettung des Siedlungsge-
bietes umgeben von ausgedehnten Freirdumen an der Limmat und dem
Gubrist-Hohenzug. In diesen Erholungsrdumen finden sich verschiedene be-
deutende oder historische Orte.

Die Mobilitdt und das Verkehrskonzept funktionieren abgesehen vom Schleich-
verkehr um das Limmattaler Kreuz gut. Die Zircherstrasse erfahrt eine rdumli-
che Aufwertung durch das neue geplante Gestaltungskonzept (Masterplan Zir-
cherstrasse). Der Ast der Weiningerstrasse zwischen Kreisel und Bergstrasse soll
zukiinftig vom Verkehr befreit werden und somit die Anbindung des Dreispitz
an das Zentrum stérken. Die Kreuzung Weiningerstrasse - Dorfstrasse - Hng-
gerstrasse weist Defizite in der Querung der Weiningerstrasse auf. Es ist ange-
dacht in der anstehenden Revision des kommunalen Verkehrsrichtplans noch
gezielter auf die verschiedenen Verkehrsteilnehmer (MIV, OV, Velo und Fuss-
ganger) einzugehen und dabei weitere Optimierungen vorzunehmen.

Die zur ruhigen "Pendlergemeinde" gewachsene Siedlung weist in Sachen
Wohnqualitét bereits gute Strukturen auf. Diese gilt es zu schiitzen und zu un-
terstitzen. Im Bereich der Identifikation, welche fir eine nachhaltige Entwick-
lung von enormer Bedeutung ist, fehlen bislang wesentliche Elemente. Gestltzt
auf eine detaillierte Analyse der Gemeinde wird ein Szenario entwickelt, wel-
ches die bereits vorhandenen Qualitdten sorgféltig weiterentwickeln 18sst und
gleichzeitig den fehlenden Kernpunkten eine neue Vision entgegenstellt.

Die Vision konzentriert sich auf das gesamte Gemeindegebiet. Ein Schwerpunkt
wird auf den zentralen Ortsteil gelegt. Es werden dabei drei Kernpunkte fest-
gehalten.

— Verbindung und Vernetzung von Zentrumszone - Kernzone - Bildungszone
mittels eines 6ffentlichen Wegnetzes mit Aufenthaltsqualitdt und Dorfplatz

— Zentrum ausbilden und Definition der Schlisselparzellen, welche fir die
Umsetzung der Vision eine wichtige Rolle spielen.

- Rickgewinnung des Limmatraumes fir das Dorf

Es wird eine Bevolkerungszunahme im Limmattal bis 2030 um bis zu 40% erwar-
tet (Quelle: Statistisches Amt des Kanton Zirich) In der Gemeinde Unterengst-
ringen selbst wird die Bevélkerung in den nachsten Jahren ebenfalls wachsen.
Der Siedlungsdruck wird ansteigen. Es ist folglich wichtig, die Qualitaten der
heutigen Siedlung zu schiitzen und Veranderungen, welche ein Wachstum un-
weigerlich mit sich bringt, fir die Verbesserung der Aufenthaltsqualitét und der
Identifikation zu nutzen. Dies soll in der anstehenden Bau- und Zonenrevision
an der Gemeindeversammlung im Dezember 2024 beantragt und bestimmt
werden.
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Unterengstringen soll in den dafiir geeigneten Gebieten moderat wachsen kén-
nen und die bereits bestehenden, qualitatsvollen Lebensraume schitzen. Eine
Verdichtung wird gezielt auf einzelne Gebiete angewandt.

3 Ubergeordnete Grundlagen

3.1 Raumliche Einbettung der Gemeinde

Die Gemeinde Unterengstringen befindet sich im Limmattal, eingebettet zwi-  Einbettung
schen dem Higelzug des Gubrist im Norden und der Limmat im Stden. Das
Gemeindegebiet grenzt im Osten an Oberengstringen, im Siden an Schlieren,
im Stdwesten an Dietikon, im Westen an Weiningen und im Norden an Regens-
dorf. Der Siedlungskérper ist mit den Gemeinden Weiningen und Oberengst-
ringen zusammenhangend; Unterengstringen ist somit Teil der durchgehenden
Bebauung des nérdlichen Zirichsee- und Limmatufers, die sich von Feldmeilen
bis nach Weiningen durchzieht. Mitten im Gemeindegebiet befindet sich die
Enklave des Klosters Fahr, das zur Gemeinde Wirenlos und somit zum Kanton
Aargau gehort. Die Siedlung konzentriert sich auf den norddstlichen Teil des
Gemeindegebiets. Die grosse Industriezone Hard befindet sich jedoch in der
Fahrweid im stidwestlichen Teil der Gemeinde, abgetrennt vom restlichen Sied-
lungskorper. Die Autobahn tritt prégend in Erscheinung und trennt die Kern-

zone vom Limmatraum ab.
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Abbildung 1: Gemeindegebiet Unterengstringen. Quelle: map.geo.admin.ch
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3.2 Raumplanerische Vorgaben

3.2.1 Kantonaler Richtplan

Das Uberbaute Gebiet der Gemeinde Unterengstringen ist im kantonalen Richt-  Kantonaler Richtplan
plan dem Siedlungsgebiet zugeteilt. Innerhalb des Siedlungsgebiets bestehen  Siedlung

keine weiteren Richtplaneintrége. Die Zircherstrasse ist als Hauptverkehrs-

strasse gekennzeichnet. Entlang dem stidwestlichen Siedlungsrand ist eine
Wassertransportleitung geplant. Zwei Eintrdge bestehen fir die Fahrweid: Im

Golfplatzareal ist eine Grundwasserfassung geplant und das Kieswerkareal

Hardwald ist als bestehender Standort fir den Glterumschlag gekennzeichnet.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem kantonalen Richtplan, Gemeinde Unterengstringen. Quelle:
maps.zh.ch

3.2.2 Regionaler Richtplan

Im regionalen Richtplan sind die Quartiere am Hangfuss des Gubrist einer nied-  Regionaler Richtplan
rigen baulichen Dichte zugeteilt. Der Eintrag betrifft ungefdhr die Quartiere  Siedlung

nérdlich der Linie Brunnmattstrasse-Talacherstrasse. Entsprechend dem Richt-

plan sind hier 1 bis 2-geschossige Bauzonen auszuscheiden, die Minimalausnit-

zung gemass § 49a PBG darf unterschritten werden.

Ausserhalb des Siedlungsgebiets sind die Obstgarten am Sonnenberg sowie
die Obstgérten Waldacher stlich des Kloster Fahr als schitzenswerte Natur-
oder Landschaftsobjekte aufgefihrt. Zudem ist das Reservoir Weid als Aus-
sichtspunkt mit regionaler Bedeutung gekennzeichnet.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem regionalen Richtplan, Gemeinde Unterengstringen.
Quelle: maps.zh.ch

3.2.3 Agglomerationsprogramm Limmattal 4. Generation

In der 4. Generation des Agglomerationsprogramms Limmattal (AP 4 LT) wer-  Agglomerationsprogramm
den die zentralen Achsen durch Unterengstringen neu dem Kernraum der Ag-  Limmattal 4. Generation
glomeration Limmattal zugeteilt. Die zentralen Achsen sollen sich entsprechend

dem Zukunftsbild 2040 als urbane Zentren entwickeln. Diese Zentren sind um-

strukturiert, hoch verdichtet und erneuert sowie urban und vielféltig genutzt.

Unterschiedliche Wohn- und Siedlungsformen sowie Arbeitsplatzangebote in

einer hohen Dichte sollen diesen Raum kiinftig pragen.

v 2 =

ningen af ! -

= ; Unterengstringen » Zukunftsbild 2040
= 4 Teilbild Siedlung

_._/;'?Q Etin et
= !"/ Urbane Zentren und Kernraum der
e\ H - ez
e :-?.‘— — Kemerganzungsraum
° Dorfzentren und durchgrunte

Wohnquartiere

- Erhaltung und Aufwertung der Struktur
historischer Ortskerne

" 41119 Qualtativ aufgewerte Querverbindungen
Schneller Feinverteiler mit
\\j =+ Quartieranbindung
| Siedlungsverbindung

Funktionale Brennpunkte

Softwork: Innovation, Life Sciences,
Forschung und Entwicklung

I Hardwork: Produktion, industriell-gewerbliche

Tatigkeiten
OO Entertainment: Einkauf, Freizeit, Vergnagen
® Bildung

< Gesundheit

Abbildung 4: Ausschnitt AP 4 LT, Zukunftsbild 2040, Teilbild Siedlung. Quelle: AP 4 LT, Be-
richt.

Als Massnahme im Rahmen des AP 4 LT ist auf dem Gemeindegebiet Un-  Massnahmen
terengstringen die Erstellung einer Velohauptverbindung vorgesehen (Mass-
nahme FVV2d). Diese quert die Ortschaft auf der Zlrcherstrasse und stellt Gber
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die Weiningerstrasse eine Verbindung nach Schlieren her. Diese Verbindung ist
als Behebung einer bestehenden Schwachstelle im Velowegnetz zu verstehen
und dient kinftig als Zubringer zur multimodalen Verkehrsdrehscheibe am
Bahnhof Schlieren. Die Massnahme hat die Prioritdt A mit einem Baubeginn
zwischen 2024 und 2028.

Handlungsbedarf
Verkehr

Unterengstringen

/ (R HB VA Verkehr lenken, Strassenkapazitaten
oe abstimmen und bewirtschaften

ngen % {

”

HB V2 Multimodale Verkehrsdrehscheiben
optimieren

\\ HB V3 Objektive und subjektive Sicherheit
verbessermn

EHE 4B va Immissionen und
(] Flachenbeanspruchung minimieren

‘@)  HBVS Leistungsfahige OV-Erschiiessung
oot gewahrleisten

v
;‘“’. HB V6 Transportkette im OV optimieren

..... » HB V7 Gut lesbares und sicheres
Velowegnetz realisieren

‘o’ HB V8 Wege und Raume far den
O\  Fussverkehr gestalten

Weitere Handlungsfelder

=== Limmattalbahn bis Baden

—— und L
< P9  infrastruktur / Landschaft

B 3 ‘. / '
Schlieren ¢

7 ™ : ®
] Kommunale Verkehrskonzepte umsetzen
# \\ (] P

Infrastruktur / Siedlung

Abbildung 5: Ausschnitt Agglomerationsprogramm 4. Generation Limmattal, Handlungsbe-
darf Verkehr. Quelle: AP 4 Limmattal, Bericht.

Uberdies behalten die Massnahmen aus den Agglomerationsprogrammen der
2. und 3. Generation ihre Giltigkeit (Inbetriebnahme bis Ende 2027):

—  Busbeschleunigung und Umsteigeoptimierung Sennenblel

- Aufwertung der Ortsdurchfahrt (Zircher- und Weiningerstrasse)

3.3 Umwelt

3.3.1 Wasserbau

Das Projekt «Lebendige Limmat" Mehr Natur fir alle sieht vor, die Limmat von  Projekt «Lebendige Limmat»
der Ziircher Stadtgrenze bis zur Briicke Uberlandstrasse vor Dietikon wieder le-

bendiger werden zu lassen. Auf einer Lange von 3.2 Kilometer entsteht eine

einzigartige Flusslandschaft. Das Projekt schafft neue Lebensrdume fir Tiere

und Pflanzen. Aber nicht nur dies. Der aufgeweitete Flussraum wird auch zur

grinen Oase fir die Menschen im Limmattal. Und der Siedlungsraum wird wirk-

sam vor Uberschwemmungen geschiitzt. Die 6ffentliche Projektlancierung er-

folgte am 30. September 2022. Per Stand September 2022 ist die bauliche Aus-

flhrung in den Jahren 2027 — 2029 vorgesehen. In den Jahren 2024 und 2025 ist

das Bewilligungsverfahren (inkl. 6ffentliche Auflage) vorgesehen.

Es gelten folgende Ziele und Leitlinien:
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— Hochwasserschutz gemass WBG: Schutzziel im Siedlungsgebiet HQ300 und
Schutz gegen Erosion

— Revitalisierung gemass WBG und GSchG: Naturlicher Verlauf der Gewasser
wiederherstellen; Orientierung am naturlichen Zustand der Limmat

— Freizeit und Erholung: Aufwertung des Landschafts- und Freiraums, Schaf-
fung einer begeh- und erlebbaren Auenlandschaft

— Berlcksichtigung gesellschaftlicher Bedirfnisse (Bsp. Trinkwasser, Landwirt-
schaft, Kulturelles)

— Berucksichtigung Interessen Dritter (Bsp. Familiengarten)

Im Rahmen des Projektes wurden funf Projektvarianten geprift. Als fachliche
Bestvariante wird vom AWEL die Kombinationsvariante K3 gesehen. Im Ver-
gleich zur Maximalvariante hat diese Variante im Abschnitt Betschenrohr auf
Schlieremer Seite und im Abschnitt Kloster Fahr auf Unterengstringer Seite ei-
nen geringeren Platzbedarf. In der Vorprojektphase konnte sich die Gemeinde
Unterengstringen ebenfalls einbringen.

Es fand ein vertiefter Austausch mit dem AWEL statt. Die Absicht die
Stelzerwisen fir das traditionelle und alljghrliche Frihlingsfest beizubehalten
und somit den Flussverlauf und Gewésserraumlinie so anzupassen und zu opti-
mieren, dass das "Mittefasten” weiterhin an gleicher Stelle stattfinden kann,
war ein zentrales Thema. Auf Unterengstringer Seite werden die Aufwertungs-
massnahmen als mittel bis gering bezeichnet; aufgrund der naheliegenden Au-
tobahn ist der Handlungsspielraum rechts der Limmat eingeschrankt. Links der
Limmat soll die Uferlandschaft eine starke Aufwertung mit grossen Eingriffen
erfahren.

‘\‘;_ o ; Betschenrohr Gaswerk

Abbildung 6: Revitalisierung Limmat Schlieren, bevorzugte Variante AWEL (Kombinationsva-
riante K3). Quelle: AWEL.

3.3.2 Klima

Die Klimaszenarienkarte des Kantons Zirich gibt Auskunft Uber die kinftige
Entwicklung der mittleren Anzahl Hitzetage pro Jahr. Als Hitzetage gelten Tage
mit einer Maximaltemperatur Gber 30 Grad Celsius. Abbildung 7 zeigt die Situ-
ation fur Unterengstringen als Prognose flr die kurzfristige Zukunft im Zeitraum
von 2021-2040.
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Laut Klimamodell ist bis 2040 mit einer Verdoppelung der Hitzetage gegeniiber
der Referenzperiode 1961 — 1990 zu rechnen. Die kihlsten Quartiere werden
kiinftig 10-20 (heute 5-10) Hitzetage erfahren, die wérmsten Quartiere missen
mit 30-50 (heute 10-20)

Hitzetagen pro Jahr rechnen.

ZE

Abbildung 7: Ausschnitt Klimaszenarienkarte Gemeinde Unterengstringen, kurzfristige Zu-
kunft 2021-2040. Quelle: maps.zh.ch

Der bewaldete Gubrist hat fir die Gemeinde Unterengstringen eine klimatisch
wichtige Kiihlungsfunktion. Die untenstehende Abbildung zeigt die Hauptstro-
mungsrichtung der Kaltluft sowie den Wirkbereich der Kaltluft innerhalb der Be-
bauung. Praktisch das gesamte Siedlungsgebiet kann von der Kihlwirkung der
Kaltluft profitieren.

Abbildung 8: Ausschnitt Planhinweiskarte, Nachtsituation um 4 Uhr, Kaltluftwirkbereich und
Hauptstrémungsrichtung. Quelle: maps.zh.ch

Fir den Erhalt der klimatisch vorteilhaften Situation Unterengstringens sind die
stark begrlinten Siedlungsbereiche am Hang langfristig zu erhalten. Im Gebiet
Zircherstrasse empfiehlt sich eine Verdichtung Uber gezielte Hochpunkte statt
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Uber Riegelbildung mit flichendeckender Aufstockung; die vom Hang herun-
terstrémenden Kaltluftbahnen kénnen so intakt gehalten werden. Die Einfami-
lienhausquartiere sind aus Klimasicht férderlich fir das Gemeindeklima; die ge-
ringe Dichte jener Quartiere ist wichtig fir die Kaltluftwirkung in den Siedlungs-
bereich hinein. Terrassen- oder Riegelbauten im Falle von Ersatzneubauten sind
zu vermeiden.

3.3.3 Landwirtschaft und Wald

Abbildung 9 zeigt die Verteilung von Fruchtfolgeflachen (FFF) in der Gemeinde
Unterengstringen. Die Gebiete Grund und Stelzerwies liegen in der kommuna-
len Freihaltezone und sind gleichzeitig als FFF ausgewiesen. Im Fall einer kinf-
tigen Weiterentwicklung von Freizeitnutzungen in diesen Gebieten sind die be-
stehenden FFF zu bericksichtigen.

Die Ubrigen Gebiete Unterengstringens ausserhalb des Bau- und Siedlungsge-
biets sind entweder dem Wald, der kantonalen Landwirtschaftszone oder, ent-
lang der Limmat, der kantonalen Freihaltezone zugeteilt (Abbildung 10). Diese
Wald- und Kulturlandflachen sollen in ihren heutigen Bestand erhalten bleiben
und gestarkt werden.
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Abbildung 9: Fruchtfolgefléchen in der Gemeinde Unterengstringen. Quelle: maps.zh.ch.

13|71 Entwicklungskonzept Unterengstringen

CORSTEN STADTEBAU

Fruchtfolgeflachen

FFF (Nutzungseignungsklassen 1-5)
Bedingt FFF (Nutzungseignungsklasse 6)



erdl
4 Ruiv’\/A

Abbildung 10: Landwirtschaftszonen und Wald in der Gemeinde Unterengstringen. Quelle:
maps.zh.ch.

3.4 Energie

Unterengstringen hat rund 4’200 Einwohner und Einwohnerinnen. Der Energie-
verbrauch fir Warme in den Bereichen Haushalte und Betriebe wird heute auf
rund 33 GWh pro Jahr geschétzt. Fossile Energien machen den gréssten Teil
der Warmeproduktion aus: rund 31% werden mit Heizdl produziert, 48% mit
Gas. Vom in Unterengstringen gelieferten Gas ist 6% aus erneuerbaren Quellen.

Den gréssten Warmebedarf haben mit 85% die Haushalte, die Industrie macht
7% aus und der Dienstleistungssektor 8%.
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Abbildung 11: Energieverbrauch nach Energietrager. Quelle: Energiesteckbrief Unterengst-
ringen, EBP 2021
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In Unterengstringen werden durch die Warmeproduktion mit Heizdl j&hrlich
rund 2’800 Tonnen CO2 verursacht und 3'000 Tonnen durch Gas. Pro Kopf ent-
spricht dies einer Menge von 1.5 Tonnen pro Jahr. Der Wert liegt somit tiefer
als der Durchschnitt von rund 1.7 Tonnen pro Kopf im Limmattal.

2.0

=
w1

Tonnen CO, pro Kopf
o [N
(03] o

Unterengstringen Limmattal
MW Heizdl ™ Gas

Abbildung 12: CO2-Emissionen pro Kopf, Vergleich Unterengstringen - Limmattal. Quelle:
EBP 2021.

Die Dichte des Wérmebedarfs ist ein geeigneter Indikator dafir, wie gut sich
einzelne Gebiete fir die leitungsgebundene Warmeversorgung eignen. Ab ei-
ner Warmebedarfsdichte von 500 MWh/Jahr wird in der Regel von einer Eig-
nung fir Warmeverbunde gesprochen. Die Abbildung unten zeigt die rdumli-
che Verteilung des Warmebedarfs der Haushalte und Betriebe im Hektarraster.

Die meisten Gebiete der Gemeinde Unterengstringen sind fur eine Versorgung
durch Wérmeverbunde geeignet. Mit dem Ausbau der Regiowdrme der Limeco
liegt ein Grossteil der Gemeinde (Entlang und sldlich der Zircherstrasse) und
somit die Gebiete mit hoher Warmebedarfsdichte im Absatzgebiet der Fern-
wérme

o
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Abbildung 13: Warmebedarf (MWh/ha) Wohnen und Betriebe. Quelle: EBP 2021.
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Die Gemeinde Unterengstringen hat relevante und ungenutzte Potenziale zur
Warmeversorgung mit erneuerbarer Energie. Die grossten Potenziale liegen in
der Warmenutzung der KVA-Abwarme sowie von Umweltwarme. 67% der ge-
samten Warmenachfrage liegen im Gebiet der KVA-Abwarme, 93% im Erd-
warme-Potenzialgebiet und 61% im Potenzialgebiet fir Grundwasserwérmenut-
zung. Bereits heute werden zahlreiche Gebaude mit Erdsonden-Warmepum-
pen beheizt. Die Nutzung von Warmepumpen mit Umgebungsluft ist grund-
satzlich auch auf dem gesamten Gemeindegebiet mdglich. Unterengstringen
ist mit dem Gasnetz der Energie360° erschlossen. Das nachhaltige Potenzial fur
Holzenergie betragt 2.4 GWh pro Jahr.

Das Potenzial fir die Produktion von Strom und Warme aus Sonnenenergie liegt
in Unterengstringen bei Uber 19 GWh Strom aus Photovoltaik pro Jahr und
knapp 6 GWh Solarwarme. Da die beiden Technologien dieselben Flachen nut-
zen, ist jedoch eine Abwagung zwischen den beiden Nutzungstypen vorzuneh-
men.

Die folgende Karte zeigt die wichtigsten Potenziale rdumlich auf.
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Gebaude mit grossem PV-Potenzial

——— Gasnetz der Energie 360°
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Abbildung 14: Energieinfrastruktur und Potenziale. Quelle: EBP 2021.
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4 Analyse und Trends

4.1 Bevolkerung und Siedlung

4.1.1  Bevolkerungsentwicklung

In Unterengstringen waren im Jahr 2020 3'982 Personen wohnhaft. Im Zeitraum  Bisherige Entwicklung
zwischen 1990 und 2020 hat die Bevolkerung um 1'385 Personen zugenommen.

Das durchschnittliche jahrliche Wachstum betrug in diesem Zeitraum rund 45

Einwohner oder etwa 1.4 % pro Jahr.

Im Vergleich mit der Region Limmattal und dem gesamten Kanton Zirich wies
die Gemeinde Unterengstringen in der Flnfjahresperiode eine starkere Bevdl-
kerungszunahme auf. Unterengstringen wuchs in den Jahren zwischen 2015 und
2020 um 9.8 %, wahrend die Region Limmattal um 7.1 % und der Kanton Zurich
um 6 % wuchsen
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Abbildung 15: Prozentuale Bevélkerungszunahme pro funf Jahre, Vergleich Gemeinde Un-
terengstringen, Region Limmattal und Kanton Zirich. Quelle: Statistisches Amt Kanton Zirich.

B e S L e T

Das Bevdlkerungswachstum in Unterengstringen war in den vergangenen Jah-  Fazit
ren, verglichen mit der Region Limmattal und dem Kanton Zurich, Gberdurch-
schnittlich gross.

B L e T

Im Vergleich mit den umliegenden Gemeinden im Limmattal erfuhr Unterengst-  Betrachtung tiber Gemein-
ringen in den vergangenen finf Jahren mit 1.92% das starkste durchschnittliche  degrenzen hinweg
jahrliche Bevdlkerungswachstum. Im Vergleich mit der Nachbargemeinde

Oberengstringen sind gréssere Geschossflachenreserven vorhanden, aller-
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dings wird kiinftig auch ein stérkeres Bevolkerungswachstum erwartet. Der Ge-
samtbetrag an fehlender Wohnfléche dirfte in Unterengstringen deshalb trotz
grosseren Reserven leicht hoher sein als in den Nachbargemeinden.

CORSTEN STADTEBAU

Durchschnittiich
urchschnittliches Durchschnitt

jahrliches Leerstand Wohnraum Bevokerungsdichts 2020 Personen’ Haushalt Durchschnitt Flache/ |  Geschossflachen- Einwohner 2019 Einwohner-prognose

Gemeinde 18 Einwohner 2013 reserve 2018 2050

Bevolkerungswachstu
m seit 2016

Mehr-einwohner | Mehr-ginwohner %

Mehrbedarf
Wohnflache

Fehlende Mehrflache
Leerstand nicht
berdcksichtigt)

Unterengstringen 1.96 % 127 % 1168 Einwohner/ km2 226 485 m2 49100 m2 3924 5258

1334] 34 %

65'938 m2

16'893 m2

Oberengstringen 054 % 13% 3164 Einwohner/ km2 wm 470 m2 29°000 m2 6739 9435

m 40 %

127°342 m2

96342 m2

Weiningen 154 % 268 % 887 Einwohner/ km2 233 460 m2 60°300 m2 4800 6720

1863 38%

85730 m2

25430 m2

Geroldswil 078 % 217% 2'584 Einwohner/ km2 23 487 m2 51000 m2 4328 6839

1853 3%

90261 m2

39261 m2

Oetwila.l. 14% 024 % 908 Einwohner/ km2 208 52.0 m2 24900 m2 2518 3625

996 39 %

51780 m2

26'880 m2

Schiieren 158 % 067 % 2868 Einwohner/ km2 213 405 m2 112700 m2 18754 26268

268510 m2

145810 m2

Abbildung 16: Gemeindevergleich, Prognosen zu Wachstum und Fléchenbedarf. Quelle: Ei-
gene Darstellung.

Die Bevolkerungsprognose des Bundesamts fur Statistik erwartet im Szenario A
(mittleres Szenario) fir den Kanton ZUrich bis ins Jahr 2050 einen Indexwert von
ungeféhr 130", ausgehend vom Jahr 2019. Die Prognose des Kantons Zirich
reicht ebenfalls bis ins Jahr 2050 und unterscheidet zudem zwischen den Regi-
onen innerhalb des Kantons. Das Limmattal wachst in dieser Prognose Uber-
durchschnittlich stark — bis ins Jahr 2050 wird fiir das Limmattal ein Index von
etwa 140 erwartet. Der vom Bund prognostizierte Indexwert von 130 fiir den
Kanton Zurich wird im Limmattal bereits etwa im Jahr 2040 erreicht sein.

Fir den Kanton Zirich gibt es keine offiziellen Prognosen mit einem hohen bzw.
tiefen Szenario. Die kantonale Prognose orientiert sich am mittleren BfS-Szena-
rio. Es wird deshalb angenommen, dass auch das hohe und das tiefe BfS-Sze-
nario auf die regionale Prognose des Kantons Zirich angewendet werden kén-
nen.?

Im hohen Szenario erwartet das BfS fir den Kanton Zurich im Jahr 2050 einen
Indexwert von 142, was rund 9% mehr sind als im mittleren Szenario. Auf das
Limmattal Ubertragen ware dies ein Index von etwa 152.

Im tiefen Szenario wird fir den Kanton Zirich bis 2050 ein Index von etwa 120
erwartet, was rund 8% weniger sind als im mittleren Szenario. Fir die Region
Limmattal wirde sich so ein Index von etwa 129 ergeben.

Aufgrund der Entwicklungen in den letzten Jahren, in denen Unterengstringen
im Vergleich zum restlichen Limmattal ein Uberdurchschnittliches Bevélke-
rungswachstum aufwies, wird fir Unterengstringen auch zukinftig ein regional
Uberdurchschnittliches Wachstum angenommen. Bei séamtlichen Szenarien ist
deshalb ein leicht hoherer Wert als bei den regionalen resp. kantonalen Szena-
rien anzunehmen. Die nachfolgende Abbildung (Abb. 17) zeigt einen Vergleich
der verschiedenen Szenarien.

L https://www.viz.bfs.admin.ch/assets/01/ga-01.03.01/de/index.html

2 Berechnung: Bewohner 2050 = Bewohner jetzt x Indexwert 2050
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Bei einem Index 2050 von etwa 140 im mittleren Szenario fir das Limmattal wird
fir Unterengstringen ein leicht héherer Index zwischen 140 und 145 angenom-
men. Dies wiirde 2050 eine ungefdhre Wohnbevdlkerung zwischen 5'500 (Index
140) und 5'700 (Index 145) Personen ergeben.
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== Unterengstringen 2050 Szenario mittel (Index 145)

e Unterengstringen 2050 Szenario hoch (Index 157)
Unterengstringen 2050 Szenario tief (Index 134)
Unterengstringen 2050 Szenario "Durchschnitt der letzten 5 Jahre"

= Jnterengstringen 2050 Szenario "Durchschnitt der letzten 15 Jahre"

Abbildung 17: Bevélkerungsentwicklung bis 2050 fir die Gemeinde Unterengstringen, an-
gelehnt an die BfS-Szenarien mittel, hoch und tief, plus Szenarien «letzte 5 Jahre» und
«letzte 15 Jahre». Quelle: Eigene Darstellung

Im hohen Szenario wird fir Unterengstringen 2050 ein Index zwischen 152 und
157 angenommen, was einer ungefdhren Wohnbevélkerung zwischen 5965 (In-
dex 152) und 6'160 (Index 157) entsprechen wiirde.

Im tiefen Szenario misste fir Unterengstringen mit einem Index zwischen 129
und 134 gerechnet werden, was eine ungefédhre Wohnbevélkerung zwischen
5060 (Index 129) und 5260 (Index 134) ergabe.

Werden die durchschnittlichen Wachstumsraten aus den letzten 5 resp. 15 Jah-
ren verwendet, ergeben sich deutlich héhere Zahlen als mit dem héchsten BfS-
Szenario, selbst wenn dieses noch zusatzlich leicht modifiziert wird: Mit dem
durchschnittlichen Wachstum aus den letzten 5 Jahren resultiert im Jahr 2050
eine Wohnbevélkerung von ungefahr 7300 Personen, mit dem Durchschnitts-
wert aus den letzten 15 Jahren sind es gar etwa 7’900 Personen.

R T R L e S T

Unterengstringen erfuhr in den vergangenen Jahren ein Bevolkerungswachs-
tum, das Uber dem Durchschnitt des Ubrigen Limmattals lag. Bei einem mittle-
ren Wachstumsszenario ist bis ins Jahr 2050 mit rund 6'000 Einwohner-/innen zu
rechnen.

R e R L T S T
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4.1.2 Bauzonenentwicklung

In Unterengstringen befanden sich per 2019 Bauzonen im Umfang von total 96.8
ha, wovon 86.8 ha Uberbaut und 10.0 ha nicht Gberbaut waren. Dies entspricht
einem Uberbauungsgrad von 89.7 %. Die Gesamtfliche an Bauzonen erhéhte
sich in den vergangenen 30 Jahren nur marginal, per 2019 sank sie sogar um 0.9
ha. Der Uberbauungsgrad erhdhte sich stetig. Im Jahr 2019 betrug der 15-Jah-
resverbrauch an Bauzonen 7.5 ha.

Pro Kopf gerechnet sank der Bauzonenverbrauch in Unterengstringen in den
letzten zehn Jahren um rund 24 % bzw. 70 m? von etwa 290 m? Bauzone pro
Kopf im Jahr 2010 auf etwa 220 m? Bauzone pro Kopf im Jahr 20193,
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Abbildung 18: Bauzonenentwicklung der Gemeinde Unterengstringen 1989-2019. Quelle:
Amt fir Raumentwicklung Kanton Zirich.

Von den Bauzonen befinden sich 56.9 ha in der Wohnzone, 16.5 ha in der Misch-
zone, 19.5 ha in der Arbeitszone und 3.9 ha in der Zone fur offentliche Bauten
und Anlagen. 2019 gab es in Unterengstringen rund 5.7 ha unlberbaute Wohn-
zonen. Diese Flache entspricht gerade etwa dem 15-Jahres-Verbrauch an
Wohnzonen zwischen 2004 und 2019.

Unterengstringen Wohnzonen Mischzonen Arbeitszonen  6ff. Bauten Total

Bauzonen ([in Hektaren]

Bauzonen 2019 56.9 16.5 19.5 3.9 96.8
- davon uberbaut 51.2 15.2 17.2 32 86.8
- nicht Gberbaut 57 1.2 24 0.7 10.0

Bauzonen-Verbrauch [in Hektaren]
15-Jahres-Verbrauch 2004-2019 54 0.9 1.2 0.0 75

3 Vgl.https://www.web.statistik.zh.ch/ogd/data/KANTON ZUERICH 50.csv, abgerufen am 27.8.2021
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Abbildung 19: Bauzonenstatistik Unterengstringen. Quelle: Amt fir Raumentwicklung Kan-
ton Zirich.

B S e e

In Unterengstringen wurden in den vergangenen 15 Jahren jahrlich durch-
schnittlich etwa 0.5 ha Bauzone Uberbaut. Die noch vorhandenen nicht Uber-
bauten Flachen in den Wohnzonen entsprechen derzeit gerade in etwa dem
Verbrauch der vergangenen 15 Jahre. Im Rahmen des Entwicklungskonzepts ist
aufzuzeigen, welcher Bauzonenbedarf sich in Unterengstringen Uber diesen
Horizont hinaus abzeichnet.

B L R T e e

Die Abbildung 20 zeigt auf, wie sich in Unterengstringen in der Periode von
2020 bis 2050 der Bauzonenverbrauch im Vergleich zur vorhandenen Bauzonen-
kapazitat entwickeln kdnnte. Der Bauzonenverbrauch wird dabei in zwei Szena-
rien aufgezeigt:

- Jéhrliche Entwicklung mit Bauzonenverbrauch pro Kopf x Bevélkerungs-
zahl (blau)

—  Jahrliche Entwicklung mit Werten des 15-Jahres-Verbrauchs (griin)

Mit der Annahme des heutigen Bauzonenverbrauchs pro Kopf von etwa 220
m?/Kopf und der oben angenommenen Bevolkerungsentwicklung bis ins Jahr
2050 wirde die heute vorhandene Bauzonenkapazitat (7.7 ha) im Jahr 2028
Uberschritten (97.8 ha Bauzone verbraucht).

Wird fir die Prognose der bisherige 15-Jahres-Verbrauch von etwa 7.5 ha ver-
wendet, ist die Bauzonenkapazitat erst im Jahr 2041 erschopft (97.8 ha Bauzone
verbraucht).
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== Bauzonenverbrauch (gesamt, Basis jahrlicher Verbrauch)
e Bauzonenkapazitat 97.7 ha

Bauzonenverbrauch 15-Jahre (gesamt, Basis 15-Jahres-Verbrauch)

Abbildung 20: Entwicklung Bauzonenverbrauch und -kapazitdt 2019-2050. Quelle: Eigene
Darstellung.
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4.1.3 Ausbaugrad und Geschossfléchenreserven

Entsprechend den Daten des ARE Zirich wies Unterengstringen per 2019 Ge-  Geschossflachenreserven
schossflachenreserven im Umfang von 412'800 m? auf (Abbildung 21), davon

49'100 m? in Wohnzonen. Etwa 331'700 m? oder rund 80 % der Geschossflachen-

reserven befinden sich in den Arbeitszonen. Der grésste Teil davon liegt in der

Industriezone Hard, mit 266'200 m?.

Die Geschossflachenreserven variieren innerhalb der Gemeinde stark von Quar-
tier zu Quartier.

Unterengstringen Wohnzonen Mischzonen Arbeitszonen  6ff. Bauten Total

Geschossflachenreserven [in 1000 m2]

Geschossflachenreserven 2019 49.1 319 3317 - 4128
- davon in Gberbauten Bauzonen 25.1 239 2927 - 3417
- in_nicht Uberbauten Bauzonen 24.0 8.1 39.0 - 711

Abbildung 21: Ubersicht Geschossflachenreserven Unterengstringen, Stand 2018. Quelle:
Amt fir Raumentwicklung Kanton Zirich.

Der gemeindeweite Ausbaugrad betrug im Jahr 2019 gemass Angaben des Ausbaugrad
ARE Zirich rund 50 % (Abbildung 22). Dieser ist deutlich tiefer als in der Region

Limmattal (etwa 71 %) und im gesamten Kanton Zurich (etwa 69 %). Ein Blick in

die Quartieranalyse des Statistischen Amts Zirich zeigt jedoch grosse Unter-

schiede zwischen den Quartieren auf (Abbildung 23).
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Abbildung 22: Ausbaugrad in Unterengstringen im Vergleich mit der Region Limmattal und
dem Kanton Zirich. Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Zirich.

Weite Teile von Unterengstringen weisen einen Ausbaugrad zwischen 31 und  Ausbaugrade der Quartiere
60 % auf. Besonders die Quartiere am Hangfuss des Gubrist sowie Richtung
Weiningen weisen tiefere Ausbaugrade auf als die Quartiere entlang der Zir-
cherstrasse und in Richtung Oberengstringen. Auch das Gebiet Stolzwis weist
einen tiefen Ausbaugrad und damit verbunden hohes Verdichtungspotenzial

auf.
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Abbildung 23: Quartieranalyse fur die Gemeinde Unterengstringen. Quelle: maps.zh.ch

Da die Quartiere am Hang gemass dem regionalen Richtplan nicht weiter ver-
dichtet werden sollen und die Quartiere entlang der Zircherstrasse teilweise
bereits gut ausgebaut sind, sollten entlang der Zircherstrasse Szenarien mit ei-
ner Verdichtung Uber die geltende Bau- und Zonenordnung hinaus geprift wer-
den.

Unterengstringen weist mit einem gemeindeweiten Ausbaugrad von nur rund
50 % ein betréchtliches Nachverdichtungspotenzial auf, wobei sich ein bedeu-
tender Teil der Geschossfléchenreserven der Wohn- und Mischzonen in den
wenig ausgebauten Quartieren am Hang befindet. Die Quartiere am Hang sol-
len aufgrund klimatischer Uberlegungen und der (ibergeordneten Richtpla-
nung jedoch nicht zus&tzlich verdichtet werden. Der Grossteil der gesamthaften
Geschossflachenreserven befindet sich in den Arbeitszonen, weshalb damit
kein Bevolkerungswachstum aufgefangen werden kann. Verdichtungsszenarien
sind deshalb vor allem fur die Quartiere entlang der Achse Zircherstrasse/Zent-
rum zu prifen.

414 Gebaudealter

Die folgende Abbildung (Abb. 24) gibt eine Ubersicht tiber das Alter der Un-
terengstringer Geb&ude. Die roten Geb&ude befinden sich bereits heute in ei-
nem baureifen Alter, die gelben Gebdude werden in diesen Jahren bzw. inner-
halb des Horizonts des Entwicklungskonzepts in einen Erneuerungszyklus ein-
treten.
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Viele baureife Gebdude befinden sich entlang der Zircherstrasse sowie in den
Quartieren oberhalb am Hang des Gubrist. Unmittelbar bzw. absehbar baureife
Gebéaude (gelb und rot) befinden sich jedoch fast flachendeckend tber das ge-
samte Gemeindegebiet verteilt. Ausnahmen bilden ein Teil des Gebaudebe-
stands in der Kernzone sowie in den Neubauquartieren Gstlich der Weinin-
gerstrasse und im Quartier entlang der Wechselacherstrasse am westlichen
Ortsrand.

W 1945 - 1975 -
1976 - 2000 '

Abbildung 24: Gebiudealter Uber ca. 30 Jahre Bauperiode (grosser Sanierungsbedarf).
Quelle: Eigene Darstellung.

B L e T

Viele baureife Gebaude entlang der Zircherstrasse bieten das Potenzial fur eine
sinnvolle Nachverdichtung sowie eine stadtebauliche Aufwertung.

B L e T

415 Wohnflachenverbrauch

Per 2019 befanden sich in Unterengstringen 1'873 Wohnungen. Der Anteil Ein-
familienh&user (EFH) am Wohnungsbestand betrug 18.0 % resp. 337 EFH. Seit
1990 wuchs der Wohnungsbestand von 1'178 auf 1'873 Wohnungen, womit j&hr-
lich im Schnitt ca. 23 Wohnungen erstellt wurden. Im Jahr 2018 wurden 30 neue
Wohnungen erstellt, alle in Mehrfamilienhausern.

Die Leerwohnungsquote in Unterengstringen bewegte sich 2020 mit 1.27 %
leicht Gber dem Limmattaler Durchschnitt von 0.98 % resp. den kantonalen
Durchschnitt von 0.90%.

Abbildung 25 zeigt die Verteilung der Wohnungsgrossen in Unterengstringen,
erganzt mit Daten zu den durchschnittlichen Wohnungsgréssen im Kanton Zi-
rich. Daraus kann fir Unterengstringen eine vorhandene Gesamtwohnflache
von etwa 192'837 m? abgeleitet werden. Der durchschnittliche Wohnflachenver-
brauch pro Person in Unterengstringen betrug per 2019 somit ca. 50 m? (bei
3'924 Einwohnern).
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Zimmeranzahl pro Wohnung Total 1 2 3 4 5 b6+
Durchschnitt Wohnfléache im Kanton 108.9 39 60 80 105 139 182
ZH in m?

Anzahl Wohnungen Unterengstringen 1873 71 201 480 644 294 171
m? 192'837 2'769 12060 38’400 67'620 40'866 31122

Abbildung 25: Ubersicht Wohnungsgréssen und Wohnfliche. Quelle: Statistisches Amt Kan-
ton Zirrich Gebaude- und Wohnungsregister, eigene Berechnungen.

Mit der zuvor beschriebenen zu erwartenden Bevdlkerungszahl in Unterengst-
ringen von etwa 5'690 Personen im Jahr 2050 mit dem mittleren BfS-Szenario,
ergdbe sich durch den Bevdlkerungszuwachs ein Mehrbedarf an Wohnflache
von etwa 86'838 m?. Bei den heute noch vorhandenen Reserven von etwa 49100
m? wirden im Jahr 2050 etwa 38251 m? an Wohnflache fehlen (Abbildung 26,
blau), oder anders ausgedriickt: Fir etwa 765 Personen misste Wohnflache
Uber die Moglichkeiten gemass heutiger Bau- und Zonenordnung hinaus ge-
schaffen werden.

Im hohen BfS-Szenario (Abbildung 26, rot) ergabe sich bei etwa 2'237 zusatzli-
chen Einwohnern ein Mehrbedarf an Wohnflache von etwa 110'645 m?, wovon
61'545 m? zusatzlich zu schaffen wéren. Das niedrige BfS-Szenario (Abbildung
26, griin) wirde bei etwa 1'334 zuséatzlichen Einwohnern einen zuséatzlichen
Wohnflachenbedarf von etwa 65999 m? erfordern, wovon 16’899 m? zusatzlich
zu erstellen wéren.

Zukunftiger Bedarf

Durchschnitt  Geschossfla- Einwohner Einwoh- Mehreinwohner Mehreinwohner Mehrbedarf Fehlende
Fldche / Ein- chenreserve 2019 nerprog- % Wohnflaéche  Mehrflache
wohner 2019 2019 nose 2050

50 m? 49100 m? 3'924 5690 1'766 45% 87'351 m? 38'251 m?
50 m? 49100 m? 3'924 6161 2'237 57% 110'645 m? 61'545 m?
50 m? 49100 m? 3'924 5'258 1'334 34% 65'999 m? 16'899 m?

Abbildung 26:Planungshorizont Entwicklungskonzept. Mehrbedarf an Wohnflache und feh-
lende Mehrflache, abhéngig von der Einwohnerentwicklung. Quelle: Eigene Berechnungen
mit Grundlagendaten von maps.zh.ch und bfs.admin.ch
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Wird die Betrachtung auf die néchsten 15 Jahre eingegrenzt (Planungshorizont
der anstehenden BZO-Revision), zeigt sich, dass in Unterengstringen auch fir
diesen Horizont zusétzliche Flachenkapazitaten zu schaffen sind (Abbildung 27).
Im mittleren Szenario (blau) wiirden ca. 5'250 m? Mehrflache benétigt, im hohen
Szenario (rot) gar ca. 20'800 m?. Im Fall des tiefen Szenarios (griin) wéren die
heute vorhandenen Flachen fur den Rahmen der nachsten BZO-Revision noch
ausreichend. Zu berticksichtigen ist dabei aber, dass sowohl die vorhandenen
Reserven als auch die geschaffenen Mehrflachen nie zu 100% ausgenutzt wer-
den und sich die errechneten Flachenzahlen somit am unteren Rand der tat-
sachlich bendtigten Flachen bewegen.

CORSTEN STADTEBAU

Durchschnitt  Geschossfla-  Einwohner Einwohner- Mehreinwoh- Mehreinwoh- Mehrbedarf ~ Fehlende
Fldche /Ein-  chenreserve 2019 prognose ner ner % Wohnfladche  Mehrflache
wohner 2019 2019 2035

50 m? 49100 m? 3'924 5023 1'099 28% 54'352 m? 5252 m?
50 m? 49100 m? 3'924 5'337 1413 36% 69'881 m? 20'781 m?
50 m? 49100 m? 3'924 4'630 706 18% 34'941 m? -14"159 m?

Abbildung 27: Planungshorizont 15 Jahre (Nutzungsplanung). Mehrbedarf an Wohnflache
und fehlende Mehrfléche, abhéngig von der Einwohnerentwicklung. Quelle: Eigene Berech-
nungen mit Grundlagendaten von maps.zh.ch und bfs.admin.ch

4.1.6 Altersstruktur

Die Altersstruktur in Unterengstringen ist in Abbildung 28 ersichtlich. Der Anteil
der 0-19-Jahrigen und der Uber 65-Jahrigen ist mit 19.2 % resp. 20.4 % etwa
gleich hoch; den gréssten Anteil hat mit 60.5 % die Bevdlkerung im arbeitsféhi-
gen Alter zwischen 20 und 64 Jahren. Der Altersquotient* ist mit 33.7 % dabei
leicht hdher als der Jugendquotient® mit 31.7 %.

* Altersquotient = Verhéltnis zwischen den Uber 64-jéhrigen und den 20- bis 64-jdhrigen

® Jugendquotient = Verhaltnis zwischen den 0-19-jahrigen und den 20- bis 64-jahrigen.
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Abbildung 28: Altersstruktur der Gemeinde Unterengstringen 2019. Quelle: Statistisches Amt

Kanton Zirich.

Der Anteil der Gber é4-jahrigen hat in Unterengstringen in den letzten zwei Jahr-
zehnten stdndig zugenommen, wahrend die Anteile der Jugend und der ar-
beitsfdhigen Bevdlkerung stabil blieben. Ein Vergleich mit der Region und dem
Kanton zeigt, dass der Altersquotient in Unterengstringen seit 2008 Gberdurch-

schnittlich hoch ist, 2019 zuletzt je rund 6.5% hdher.

40

20

2000 2005 2010 2015

-8~ Unterengstringen -¢- Region Limmattal -8 Zirich - ganzer Kanton

2020

Abbildung 29: Altersquotient Unterengstringen in %, Entwicklung seit 1998. Quelle: Statisti-

sches Amt Kanton Zdrich.
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In Unterengstringen hat sich in den vergangenen 15 Jahren eine Uberalterungs-
thematik herausgebildet. Der Anteil der Uber 64-jahrigen ist in Unterengstrin-
gen im Vergleich zum restlichen Limmattal und zum gesamten Kanton Zirich
Uberdurchschnittlich hoch. Mit Blick auf die anstehende BZO-Revision sind die
notwendigen Flachen zu sichern, um kinftig ein ausreichendes Angebot an al-
tersgerechtem Wohnen und Altersheimkapazitédten bereitstellen zu kénnen.
Gleichzeitig muss die Aufenthaltsqualitét fur junge Burger/-innen gesteigert
werden (Treffpunkte, Einkaufsmoglichkeiten, Sport und Freizeit).

R e R L R e S T

Gemass den Szenarien zur Bevdlkerungsentwicklung der Schweiz und der Kan-
tone 2020-2050 des Bundesamts fur Statistik wird sich der Altersaufbau der Zir-
cher Bevolkerung weiter hin zu mehr Personen Uber 65 Jahren und weniger Per-
sonen im arbeitsfahigen Alter verschieben. Wahrend der Anteil der Jugend un-
ter 20 Jahren an der Gesamtbevdlkerung nur leicht sinkt, wird der Anteil Perso-
nen zwischen 20 und 64 Jahren deutlich sinken. Die Altersklassen der Gber 65-
jahrigen werden 2050 rund 31 % der Gesamtbevélkerung ausmachen. Der Al-
tersquotient wird sich im Kanton Zirich von heute etwa 27.1 % auf etwa 38.1 %
im Jahr 2050 verandern.

Da Unterengstringen wie oben beschrieben bereits heute einen kantonal tber-
durchschnittlichen Altersquotienten besitzt (ca. +5 %), wird sich dieser Trend in
der Gemeinde bis ins Jahr 2050 weiter akzentuieren. Es muss damit gerechnet
werden, dass der Altersquotient in Unterengstringen im Jahr 2050 bei Gber 40
% liegt.

0-19 Jahre 20-64 Jahre
23.5% 65.1%
19.6% ZH 58.3%ZH
20.9% . F—@ ===
:A’"“'.ws% ch o7 S===9551%CH
1920 2019 2050 1920 2019 2050
65 Jahre und mehr 80 Jahre und mehr
25.6% CH 10.6% CH
46 e SwB222% 20 % #8.T%ZH
D% 4 - Pt
140% 37% ./4’
3.7%
19820 2019 2050 1920 2019 2050

Abbildung 30: Entwicklung der Bevolkerung nach Altersklasse, Kanton Zirich (blau) und
Schweiz (rot). Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Szenarien.
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Die Wohnbevélkerung Unterengstringens wird in den kommenden Jahren wei-  Fazit
terwachsen und gleichzeitig wird sich die Alterszusammensetzung der Bevolke-
rung ohne Gegenmassnahmen hin zu mehr tber 65-jahrigen und tber 80-jahri-
gen sowie hin zu weniger Personen im arbeitsfahigen Alter zwischen 20 und 64
Jahren veréndern. Die absolute und relative Anzahl an Personen im Pensions-
und Seniorenalter wird sich in den kommenden Jahrzehnten spurbar erhchen.

4.1.7 Beschéftigtenentwicklung

Per 2018 lebten in Unterengstringen total 1000 Beschaftigte, wovon 11 im Pri-  Heutige Situation
maérsektor, 237 im Sekundarsektor und 752 im Tertidrsektor tétig sind. Die Be-
schaftigten verteilen sich auf 747 Vollzeitdquivalente.

Die Beschaftigtenzahl hat sich nach einem Einbruch im Sekundarsektor (Abbil-  Entwicklung in den letzten
dung 31) im Jahr 2014 stetig erholt und befand sich zuletzt wieder auf dem Ni-  Jahren
veau von vor dem Einbruch.

Unterengstringen wies in den letzten Jahren eine tiefere Beschéaftigtenentwick-
lung als die Region und der Kanton auf, wobei in den letzten finf Jahren vor
allem die restliche Region Limmattal stérker wuchs als Unterengstringen.
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Abbildung 31: Beschaftigtenentwicklung Unterengstringen 2011-2018, Vergleich Sekundar-
und Tertidrsektor zwischen Gemeinde, Region und Kanton.

Die Beschaftigtenzahlen in Unterengstringen entwickelten sich in den letzten  Fazit
Jahren moderater als in den Vergleichsregionen Limmattal und Kanton Zurich.
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418 Arbeitswelt

Wie weiter oben erlautert, befinden sich rund 80 % der Geschossflachenreser-
ven Unterengstringens in den Arbeitszonen. Der grosste Teil davon liegt in der
Industriezone Hard, abgetrennt im Stidwesten des Gemeindegebiets, ndher an
den Industriezonen der Nachbargemeinden als am eigenen Siedlungsgebiet.

Die Nutzungen in den Industriezonen von Dietikon und Schlieren unterscheiden
sich teils deutlich von den Nutzungen in Unterengstringen; der Anteil arbeits-
platzintensiver Nutzungen ist sowohl in Dietikon Glanzenberg (20.1 %) als auch
in Schlieren (54.6 %) deutlich héher. Wahrend die Industriezone Hard rein dem
Guterverkehr dient (Kieswerk), befinden sich in Dietikon und Schlieren auch be-
deutende Anteile (jeweils tber 30 %) an industriell-gewerblichen Nutzungen.

U'nbt,érengstri ngen

Schlieren

. Dietikon

Abbildung 32: Ubersicht Arbeitszonenbewirtschaftung im Grenzgebiet Unterengstringen -
Dietikon - Schlieren. Quelle: maps.zh.ch

Die Stadt Dietikon sieht die Industriezone Glanzenberg in der Stadtentwick-
lungsstrategie 2025 weiterhin als Industriezone. Sie wird als Gebiet deklariert,
welches «vorrangig fur Industriebetriebe und das produzierende Gewerbe re-
serviert» ist. In Ziel 4 der Stadtentwicklungsstrategie wird Dietikon als diversifi-
zierter Wirtschaftsstandort postuliert, mit einem besonderen Augenmerk fir
Unternehmungen aus dem Bereich der Zukunftstechnologien. Aussagen zu ei-
ner anzustrebenden baulichen oder Arbeitsplatzdichte oder einer Nutzungs-
durchmischung werden nicht getroffen.

Die Stadt Schlieren sieht in der Neuauflage des Stadtentwicklungskonzepts aus
dem Juni 2016 den Erhalt der heutigen Industrie- und Arbeitsplatzgebiete vor,
trifft ansonsten aber keine Aussagen zur kiinftigen Arbeitswelt in diesen Gebie-
ten. In der Innenentwicklungs- und Verdichtungsstrategie wird fur die Arbeits-
platzgebiete generell vorgeschlagen, «Verdichtung durch Zusammenlegen von
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Funktionen, neuen Nutzungen und Aufstockungen» zu prifen. Wo sinnvoll sei
eine Erhéhung der AZ von 0.2 — 0.4 anzustreben.

Innerhalb des Siedlungsgebiet Unterengstringens befinden sich lediglich zwei
Industrie- und Arbeitsplatzgebiete (kommunale Gewerbezone):

— Gebiet Erdbrust, an der Autobahn &stlich der Weiningerstrasse, an der
Grenze zu Oberengstringen,

— Gebiet Wingeten, an der Autobahn stdlich der St. Niklaus- und Dorfstrasse
(Parzellen 2610 und 2611).

/ N ; & - W&/ Stelzerwisen . S

~ N .

Abbildung 33: Gewerbegebiete innerhalb des Siedlungsgebiets; Erdbrust und Parzelle 2611.
Quelle: maps.zh.ch

Aufgrund der knappen Verflgbarkeit von Gewerbezonen innerhalb des Sied-
lungsgebiets, sowie den durch die réumlichen Verhéltnisse stark eingeschrank-
ten Entwicklungsméglichkeiten in diesen zwei Gebieten, kommt ihnen im Un-
terengstringer Kontext eine hohe Bedeutung zu. Problematisch ist zudem, dass
beide Gewerbegebiete ab der Weiningerstrasse via Dorf- resp. Hénggerstrasse
erschlossen werden. Die bereits heute bestehende Problematik zu Stosszeiten
am Knoten Dorf-, Hdngger-, Weiningerstrasse wird im Kapitel 4.2, Verkehr er-
lautert.

Der Umgang mit den beiden Gebieten bedarf einer hohen Sensibilitat. Da im
Gebiet Erdbrust bereits Entwicklungen im Gang sind, ist eine Gestaltungsplan-
pflicht hier nicht mehr zielfihrend. Fir die Gewerbezone an der Dorfstrasse
(Parzellen 2610 und 2611) scheint der Erlass einer Gestaltungsplanpflicht im
Rahmen einer kiinftigen BZO-Gesamtrevision jedoch angezeigt. Um keine Ent-
wicklung zu blockieren, sollte die Gestaltungsplanpflicht im Fall der Durchfih-
rung eines gegenseitig vereinbarten, qualitatssteigernden Verfahrens aufgeho-
ben werden kénnen. Auf alle Félle ist die Bedeutung der Dorfstrasse und der
Ubergang zur Kernzone zu beriicksichtigen.
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419 Aktuelle Bauvorhaben

Bedeutsame Bauvorhaben sind aktuell im Gebiet Sennenbiel sowie im Gebiet
Stolzwis geplant.. Beide Projekte werden in enger Zusammenarbeit zwischen
der Gemeinde und den Privaten Bauherrschaften entwickelt. Insbesondere die
Bedeutung des &ffentlichen Raumes und die Schaffung einer Identifikation ma-
chen diese Projekte zu zwei Schlisselprojekten in der Gesamtentwicklung von
Unterengstringen.

Das Projekt Stolzwis sieht vor, einen Dorfplatz zu erstellen. Dies ist fir Un-
terengstringen eine einmalige Chance, da es bislang kein erkennbares Zentrum
besitzt. Geméss den Regeln eines nachhaltigen Staddtebaus soll der Dorfplatz
im Erdgeschoss mit entsprechenden Verkaufsflachen gesdumt werden, damit
diesem wichtigen offentlichen Ort die ndtige Belebung garantiert ist. Dieser
neue Platz ist direkt an der unteren Bergstrasse angelegt und betont somit die
wichtige Aufwertung dieser Achse zwischen Zentrumszone und Kernzone. Das
angestrebte Verkehrskonzept unterstitzt diesen Gedanken ebenso; Aufwer-
tung der unteren Bergstrasse fur die interne Dorfmobilitat (Individualverkehr fur
Gewerbe und Wohnen, Fussgénger und Velo) und somit Entflechtung von der
Durchgangsachse Weiningerstrasse.

Das Projekt Sennenbiel sieht eine neue Bebauung auf den Parzellen 2071 und
2725 vor. Vorgesehen sind ein Hochhaus mit Annexbau, eine dichte, der Zent-
rumszone entsprechende Mischnutzung sowie eine bessere Fassung des Stras-
senraums zur Zlrcherstrasse hin. Aufgrund der Visibilitat des Projekts an der
Zircherstrasse besitzt es das Potenzial, zu einem Identifikationsobjekt fir Un-
terengstringen zu werden. Dem Projekt kommt dementsprechend eine hohe
Bedeutung zu.

Es wird an dieser Stelle darauf verzichtet, diese Projekte detailliert darzustellen,
da es sich bei beiden Vorhaben um private Gestaltungsplanverfahren handelt,
die in Kontakt mit dem Amt fiir Raumentwicklung des Kantons Zirich erarbeitet
werden. Die Planungen laufen parallel zum vorliegenden Entwicklungskonzept
und werden von der Gemeinde eng begleitet, damit die aufgezeigten Entwick-
lungsperspektiven unterstitzt werden. Durch das Gestaltungsplanverfahren
werden die Resultate zudem an der Gemeindeversammlung behandelt.

Neben diesen beiden grésseren Vorhaben sind in Unterengstringen diverse
weitere Bauvorhaben im Gang. Diese Vorhaben sind nicht von gleichermassen
pragender Bedeutung, werden jedoch ebenfalls mit der nétigen Sorgfalt von
der Gemeinde begleitet.
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Abbildung 34: Parzellen der integrierten Bauvorhaben, Quelle: Eigene Darstellung.

4.2 \Verkehr

4.21 Verkehrsnetz

Das Verkehrsnetz der Gemeinde Unterengstringen ist gepragt durch das Stras-  Pragende Strassen
sentrio Weiningerstrasse, Zlrcherstrasse und Bergstrasse, welches den Ort

durchquert und Unterengstringen sowohl in west/ost als auch in nord/sid-Rich-

tung unterteilt.

Weitere wichtige, pragende Verkehrsachse ist die Autobahn A1, welche nord-
lich der Limmat das Siedlungsgebiet von Unterengstringen gegen Siiden von
der Limmat abschneidet.

Auf der Zircher- und der Weiningerstrasse verlaufen die Velohauptverbindun-  Veloverbindungen
gen Unterengstringen-Oberengstringen sowie Unterengstringen-Schlieren

Bahnhof. Zudem ist die attraktive Velo-Nebenverbindung vom Zentrum Un-

terengstringens via Kloster Fahr entlang der Limmat hervorzuheben.

33|71 Entwicklungskonzept Unterengstringen



—— Kantonsstrasse

Velostrecke

Abbildung 35: Verkehrsnetz der Gemeinde Unterengstringen, wichtigste Verbindungen.
Quelle: Eigene Darstellung.

4.2.2 Offentlicher Verkehr

Der Zircherstrasse kommt als direkter Verbindung in die Stadt Zirich eine
grosse verkehrliche Bedeutung zu, sowohl fiir den MIV als auch fiir den OV. Ak-
tuell verkehren auf der Zircherstrasse die ZVV-Buslinien 304 und 308 von und
nach Bahnhof Altstetten, sowie die Linien 302 und 304 von und nach Dietikon
via Weiningen.

Die VBZ Teilstrategie Limmattal 2030 sieht vor, dass die Linien 304 und 308 im
Abschnitt Unterengstringen — Bahnhof Altstetten kiinftig durch die Stadtzircher
Linie 83 mit einem 7.5-Minuten-Takt ersetzt werden sollen. Die Buslinien auf der
Zircherstrasse von und nach Altstetten kdmpfen heute mit einer hohen Ver-
spatungsquote; die Strecken sind gerade zu Stosszeiten haufig Uberlastet. Mit
der Verldngerung der Linie 83 bis zum Sennenblel und der Einfliihrung eines
urbanen Bustakts wird fiir mehr Stabilitat im OV-Angebot in Richtung Stadt ge-
sorgt. Unterengstringen wird dadurch regelmassig an weitere stadtische Hot-
spots wie den Albisriederplatz, Sihlcity oder den Milchbuck angeschlossen.

Neben der oben beschriebenen attraktiven Busverlangerung der Linie 83 ware
auch eine Verlangerung der Tramlinie 13 von Frankental bis nach Unterengst-
ringen oder gar Weiningen eine stadtebauliche Option. Aufgrund der dafiir né-
tigen und momentan nicht vorhandenen Fahrgastfrequenzen wird diese Option
von den VBZ derzeit aber nicht weiterverfolgt.
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Abbildung 36: Tramverlangerung Linie 13, mdgliche Linienfihrung. Quelle: Eigene Darstel-
lung.

Auszug an Kriterien, nach denen eine Tramverldangerung moglich werden  Kriterien fiir eine
kénnte: Tramverldngerung
— Direkter Anschluss an eine bestehende Tramlinie mdglich

— Endhaltestelle zum Wenden der Fahrzeuge méglich

— Distanz zum letzten Depot muss eingehalten werden

— Die auf der Strecke bestehende Buslinie ist Uberlastet oder wird es in Zu-
kunft sein

— Eswurden oder werden urbane Rdume entlang der potenziellen Tramlinie
geschaffen.

Diese Kriterien wéren auf Unterengstringen bezogen grosstenteils erfillt — her-
ausfordernd wére die vorausschauende Einplanung des Raums fir die ndtige
Tramwendeschlaufe.

Ein Vergleich mit vorhandenen Beispielen von Tramverlangerungen andernorts  Vergleichbare

zeigt zudem, dass die ndtigen Passagierdichten pro Kilometer Linienldnge im  Tramverldngerungen
Einzugsbereich der Tramlinie (300 m) durchaus vorhanden wéren (Abbildung

37), insbesondere, wenn kiinftig von einem weiteren Einwohnerwachstum ge-

rechnet wird.
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Vorhandene Beispiele Linienverlangerung iiber Oberengstringen bis Unterengstringen
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Abbildung 37: Beispiele Tramverldangerungen im Vergleich zu Unterengstringen. Quelle:
maps.zh.ch, VBZ, eigene Darstellung.

4.2.3 Betrachtungsschwerpunkte

In Unterengstringen sind zwei Verkehrsknotenpunkte:
— das Dreieck Weiningerstrasse, Ziircherstrasse und Bergstrasse («Dreispitz»),
— die Verzweigung Dorfstrasse — Weiningerstrasse — Hénggerstrasse.

Beide Verkehrsknoten sind lokal bedeutende MIV- und OV-Drehscheiben fiir
den Anschluss an das Limmattal und die Stadt Zirich. An diesen Verkehrskno-
ten und -achsen bestehen verkehrliche Situationen, die es im Rahmen der kinf-
tigen Entwicklung Unterengstringens zu berticksichtigen und beheben gilt.
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Fussgangerquerung
Autobahn und Limmat

Verkehrsknotenpunkt 2

Abbildung 38: Verkehrsknotenpunkte in Unterengstringen. Quelle: Eigene Darstellung.

Die untere Bergstrasse soll kiinftig zu einer Verbindungsachse fur Fussgénger
werden und generell mit dem Fokus auf Langsamverkehr entwickelt werden.

Im «Dreispitz» entstehen Verkehrskonflikte dadurch, dass der Haltetstellenbe-
reich des Bushalts «Sennenblel» fir Gelenkbusse zu kurz ist. Dadurch wird der
Ausfahrtbereich  des Kreisels Zircher-/Weiningerstrasse  beeintréchtigt,
wodurch in Stosszeiten der Verkehrsfluss behindert wird. Eine Verlangerung
resp. Verlegung der Haltestelle an die Zurcherstrasse kénnte die Situation merk-
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lich verbessern. Enge Platzverhéltnisse im Strassenquerschnitt sidlich der heu-
tigen Haltestelle bedingen aber eine weitergreifende Koordination mit den an-
grenzenden Grundsticken. Nur so kann der Platzbedarf fir die zukinftige Ent-
scharfung dieser Konfliktsituation gesichert werden.

Die Fussgdnger- und Veloquerungen im Knotenbereich befinden sich seit Jahr-
zehnten im Untergrund. Die Unterfiihrung bildet ein wichtiges Element fir die
Anbindung der Gebiete nérdlich der Zircherstrasse ans Zentrum. Die Schul-
wegsicherheit wird durch die unterirdische Wegfiihrung stark erhdht. Als Teil
des Grundkonzepts fur ein gestérktes offentliches Wegnetz (Fortsetzung Sen-
nenbuelfussweg) ist die Fussgéngerunterfihrung zu erhalten. Das Zentrum soll
kiinftig von der Zlrcherstrasse her besser zugénglich werden. Zusétzlich soll ge-
prift werden, ob der Ast der Weiningerstrasse zwischwen der Post und dem
alten Gemeindehaus fir den Verkehr gesperrt werden kénnte. Somit kann das
Dreispitz Areal besser mit dem Sennenbuel Areal zusammengelegt werden. Fir
den OV misste der Wendekreis im 8stlichen Kreisel erweitert werden, damit
ein Rechts -Abbieger von Weiningen Richtung Schlieren ermdglicht wirde.

Abbildung 39: Knoten Ziircher-/Weiningerstrasse mit Haltestellenberich. Quelle: maps.zh.ch.

Am Knoten Weininger- /Dorf- /Honggerstrasse besteht in den Stosszeiten eine
Linksabbieger-Problematik. Sowohl das Abbiegen von der Weiningerstrasse
auf die Dorfstrasse (Gemeindehaus, Gewerbegebiet), als auch das Abbiegen
von der Honggerstrasse auf die Weiningerstrasse (Erschliessungsstrasse fir ca.
650 Einwohner, Anschluss Richtung Schlieren-Bahnhof) sind erschwert. Der
Knoten ist zu |&sen.
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Abbildung 40: Knoten Weininger-/ Dorf-/ Hénggerstrasse. Quelle: maps.zh.ch.

Auf der Weiningerstrasse verlauft die Velo-Hauptverbindung in Richtung Schlie-
ren-Bahnhof, welche als Zubringerverbindung zur Veloschnellroute in Schlieren
dient. Im regionalen Richtplan ist die Verbindung als Verbindung mit linearen
Schwachstellen erfasst. Die Dimensionierung der Hauptverbindungen ist auf
zwei Velos im Einrichtungsverkehr auszulegen. Auf der Weinigerstrasse besteht
demnach Ausbaubedarf. Im Bereich der Briicke stidlich des Knotens Weininger-
/Dorfstrasse ergibt sich dadurch ein Konflikt, da die heutige Briicke im Quer-
schnitt nicht den ndtigen Platz fir den Ausbau der Hauptverbindung bietet -
der Strassenraum verengt sich von ca. 23 m unmittelbar vor der Briicke auf ca.
13 m auf der Briicke.

Das AfV ist daran, regionale Konzepte in diesem Gebiet zu entwickeln. Das vor-
liegende Entwicklungskonzept wurde dem Amt vorgestellt und mit den bereits
bestehenden Konzepten des Kantons abgeglichen. Das AfV unterstiitzt die Auf-
wertung der unteren Bergstrasse fir das Dorf. Somit wére es mdglich, die
Weiningerstrasse konzentriert fir den Durchgangsverkehr und den Zubringer
der Veloschnellrouten zu nutzen. Auch die heiklen Knoten kénnen somit leicht
entlastet werden. Ein zuséatzlicher Brickenschlag Uber die Limmat (Kapitel 7.2)
wirde dieses Konzept ideal ergdnzen und somit wiirden die Siedlungsvisionen
ideal mit den Verkehrsthematiken zusammenfliessen.

424 Ausblick

Grundsétzlich ist mit steigenden Bevélkerungszahlen in der Region Limmattal
und in Unterengstringen auch mit zunehmender Mobilitdt und steigenden Ver-
kehrszahlen zu rechnen.

Das Gesamtverkehrsmodell des Kantons Zirich prognostiziert fur die Zir-
cherstrasse in Unterengstringen im Jahr 2040 auf dem Abschnitt Sennenbdiihl
bis Weiningen sowie auf der Weiningerstrasse einen DTV von etwa 21'500 Fahr-
zeugen. Fir den Abschnitt Sennenbihl bis Oberengstringen wird ein DTV von
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etwa 18'000 Fahrzeugen prognostiziert. Gegentiber dem heutigen Zustand ent-
spricht das einer Zunahme von etwa 3'000 bis 5'000 Fahrzeugen bzw. 15-30 %
gegeniber dem Zustand von 2016.

Die Teilstrategie Limmattal 2030 der VBZ und ZVV zeigt auf, wie OV-seitig den
aktuellen Entwicklungen im Limmattal Rechnung getragen werden soll. Sie legt
langerfristig die Strategie zu den Linienfihrungen im Limmattal fest. Pragende
Infrastrukturmassnahme im Limmattal fir die n&chsten Jahrzehnte ist die
Limmattalbahn. Als wichtigste Massnahme flir Unterengstringen sieht die Stra-
tegie die Verlangerung der Stadtzircher Buslinie 83 bis nach Unterengstringen
vor. Da viele Massnahmen im Zusammenhang mit der Limmattalbahn stehen,
werden die in der Teilstrategie aufgeflihrten Massnahmen frilhestens nach der
Inbetriebnahme der Limmattalbahn ab Dezember 2022 umgesetzt.

4.3 Analyse Teil Zentrum

4.3.1  Analyse bestehender Raume und Zusammenhange

Die folgende Analyse befasst sich mit dem heutigen Zustand des Zentrumsteils
der Gemeinde Unterengstringen. Wichtige Merkmale, Probleme und Zusam-
menhange werden benannt. Es werden vier Unterkapitel unterschieden:

Ubersicht (iber die Gemeinde (gesamtes Gemeindegebiet)

Siedlung

Verbindungen und Wegnetz

offentlicher Raum

Unterengstringen weist einen klaren Siedlungscluster entlang der Dorf- und
Zircherstrasse und dem Hang ober halb der Zircherstrasse auf. Sidlich, etwas
isoliert, befindet sich die Enklave des Klosters Fahr. Gewerbe und Industrie ist
losgeldst vom Siedlungsgebiet im Siedlungscluster angeordnet.

Die Limmat bildet zum grossten Teil die Grenze zu Schlieren und wurde durch
die Autobahn vom Dorf getrennt. Ein grosser Anteil der Gemeindeflache sind
Freiraume, Landwirtschaft und Wald.
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Abbildung 41: Siedlungsgebiet Gemeinde Unterengstringen (Schwarzplan). Grosses Ge-
meindegebiet, Konzentration der Siedlung im Nordosten. Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 42: Frei und Erholungsrdume in der Gemeinde Unterengstringen. Quelle: Eigene
Darstellung
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Ubersicht Gemeindegebiet

Abbildung 43: Ubersicht iiber die Gemeinde Unterengstringen, Quelle: Eigene Darstellung

@ Landgut Sparrenberg

@ Golfplatz ® Kloster Fahr ® Stelzerwisen
Abbildung 44: Bedeutende Orte in Unterengstringen.

41171 Entwicklungskonzept Unterengstringen



CORSTEN STADTEBAU

Siedlung

~ Wohnen
N leichte Bebauungsdichte
~

~ I Wohnen

mittlere Bebaungsdichte

[ Urbane Achse
| Gewerbezone
o ) = -

> [ Dorfkern

[ offentliche Zone

N || Kernzone

? D Zentrumszone

o>

Abbildung 45: Analyseplan Siedlung, Zentrumsbereich Unterengstringen. Quelle: Eigene
Darstellung.

Schematisch dargestellt ist die Siedlungsstruktur der Gemeinde, parallel zum  Siedlungsstruktur
Hang organisiert. Die prdgenden Elemente sind so relativ einfach abzulesen.

Maochte man die Charakteristik von Unterengstringen in kurzen Worten zusam-

menfassen, so sind folgende Punkte massgebend:

Wohnen am Hang
Ziurcherstrasse mit Zentrumszone
Wohnquartiere

Kernzone

Autobahn

_—————— limmat
W

_ WOhnquartiere

Abbildung 46: Schema Siedlung Unterengstringen. Quelle: Eigene Darstellung
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— Kernzone an alter Hauptachse mit ruralem Charakter

— Zentrumszone an heutiger Hauptstrasse

— Kernzone und Zentrumszone mit 6ffentlichen Nutzungen
— westlicher Siedlungsabschluss &ffentliche Zone mit Schule

— Hanglage Wohnen mit Aussicht, leichte Bebauungsdichte, Einfamilienhau-
ser

— Wohnen unterhalb Zircherstrasse, mittlere Bebauungsdichte, Mehrfamili-
enhauser

— Kleine Gewerbezonen an Autobahn
— Kern- und Zentrumszone voneinander getrennt durch Wohngurtel
— Autobahn trennt Siedlungsgebiet von Limmat

— urbane Achse an Zlrcherstrasse, Strassenraum mit Potenzial fir Verbesse-
rung, Mischnutzung (EG mit Gewerbe)

— Wohngebiete, heterogene Struktur mit Potential

Die Zonen fir entsprechende Aktivitdten sind teilweise gut ablesbar (z.B.
Schule). Ein Gewerbe fir den téglichen Einkauf I&sst sich jedoch nur schwer aus-
findig machen. Die Zentrumszone an der Zircherstrasse weist einige dieser
Funktionen auf, kann aber nicht als attraktiver Aufenthaltsort ausfindig gemacht
werden. Zu stark ist die Situation vom Verkehr gepragt. Ein Leben zur Strasse
hin nicht vorhanden. Die Erdgeschosse sind vom Strassenraum her nur punktu-
ell und schlecht zuganglich. In der Kernzone sind nur im &stlichen Teil der
Dorfstrasse noch vereinzelte Gewerbenutzungen auszumachen.
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Abbildung 47: Ausschnitt Plan Siedlung. Quelle: Eigene Darstellung.
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Die Siedlung Unterengstringen ist klar auf die beiden Achsen der Dorfstrasse
und der Zircherstrasse ausgelegt. Bereits auf der Siegfriedkarte von 1880 ist
diese Struktur zu erkennen. Auf der Siegfriedkarte von 1930 wird gut ersichtlich,
wie sich die Siedlung von der Dorfstrasse in Richtung Zircherstrasse ausdehnt.
Zuerst Uber die gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzung und spater mit
mehr und mehr Bauten. Auch die Tramlinie von Schlieren ist hier bereits ersicht-
lich.

e e

R

Abbildung 48: Ausschnitt Siegfriedkarte 1880 (links) und 1930 (rechts)

Diese Struktur pragt noch heute das Siedlungsbild von Unterengstringen. Ein-
zig die Z8sur der Autobahn, welche die Limmat vom Dorf abtrennte, verénderte
das Siedlungsbild noch massgeblich.

Weiningen Zurich

Schlieren

Abbildung 49: Schema Verbindungen. Quelle: Eigene Darstellung
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— wichtige Verbindung
(Langsamverkehr)

Kantonsstrasse
Velowege

Verbindungsliicken

Abbildung 50: Analyseplan Verkehr. Quelle: Eigene Darstellung

— historische Achse in Kernzone parallel zu Hang Schlagworte Verkehr
— Kantonsstrasse Weiningen - Zirich mit Querverbindung Richtung Schlieren

— Nord - Stid Querverbindungen vorhanden

— Radwege vorhanden

— Licken bei Zugang zu Limmat

— Problem bei Ubergang Weiningerstrasse - Dorfstrasse - Hénggerstrasse

Die meisten Wegbeziehungen sind bereits baulich vorhanden. Einige kdnnen  Erganzung des Wegnetzes
einfach ergénzt werden. Nicht alle Verbindungen werden jedoch als Teil des

6ffentlichen Wegnetzes wahrgenommen. Diesem Umstand sollte bei zukinfti-

gen Entwicklungen Rechnung getragen werden. Die grosste Hurde im Wegnetz

stellt die Autobahn dar. Eine zusatzliche Querung und gleichzeitige Anbindung

an den Limmatraum sollte geprift werden. Die genaue Lage der Querung wird

von vielen Abh&ngigkeiten beieinflusst und muss sorgfélltig geprift werden.
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Abbildung 51: Analyseplan 6ffentlicher Raum. Quelle: Eigene Darstellung.

Die Verbindungen und das Wegnetz prégen das Dorfbild enorm und stellen
einen massgeblichen Anteil vom &ffentlichen Raum dar. Es ist wichtig, dass die-
ses Wegnetz die bereits bestehenden Nutzungscluster optimal und sicher ver-
netzen. Wo méglich soll die Verbindungsstruktur auch mit einer Aufenthalts-
qualitat kombiniert werden.
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Abbildung 52: Bestehende Nutzungscluster verbinden und optimal vernetzen
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— Aufwertung Kantonsstrasse Zlrcherstrasse Schlagworte Offentlicher
. Raum
— attraktiver Strassenraum Kernzone

— verschiedene bebaute und unbebaute kommunale Parzellen als zukiinftige
Potenziale

— Probleme bei 6ffentlichem Raum Zentrumszone erkennen und beheben

— Defizite bei Strassenrdumen zwischen Zentrums- und Kernzone aufwerten
und ergénzen

— Aufenthaltsrédume Schaffen (Dorfplatz)

— Limmat als Erholungsraum anbinden
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wichtige Raume auf Hauptachse

Grunraum Limmat

™ ' offentlicher Raum Schule

Hauptachse mit Aufwertung

Querverbindung starken

) Parzelle Gemeinde

Abbildung 53: Plan &ffentlicher Raum und gemeindeeigene Parzellen. Quelle: Eigene Dar-
stellung
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5 Konzeptinhalte

5.1 Leitsatze zur Gemeindeentwicklung

Der Gemeinderat von Unterengstringen méchte aufzeigen, was es fir eine qua-  Absichten der Gemeinde
litatsvolle Gemeindeentwicklung braucht, wie die Gemeinde als Einkaufs-, Ar-

beits- und Wohnort attraktiv wird bzw. bleiben kann und wo Unterengstringen

kiinftig wachsen soll. Aufgrund der Erkenntnisse aus der Analyse wurden fir die

kiinftige Gemeindeentwicklung "Zukunft Unterengstringen" folgende Leit-

satze aufgestellt, an denen sich das Entwicklungskonzept orientiert.

Die Gemeinde...:

wachst kontrolliert und qualitatsvoll und entwickelt sich hin zu einer Ge-
meinde mit guter Wohn-, Lebens- und Aufenthaltsqualitét inkl. Identifika-
tion,

wertet den 6ffentlichen Raum auf und schafft Begegnungszonen mit einem
neuen Dorfplatz,

achtet auf den Erhalt der lockeren, durchgriinten Wohnquartiere am Hang
nordlich der Zircherstrasse,

will die Zentrumszone aufwerten und mit der Kernzone verbinden. Die
Kernzone wird gepflegt und geschitzt,

will den Zugang zur Limmat und zum Quartier Langwisen verbessern,

mochte die grosste Verdichtung entlang der Ziircherstrasse, insbesondre
im Zentrum, um eine neue und selbstbewusste |dentifikation zu schaffen,

winscht eine gute soziale Durchmischung fir eine nachhaltige Entwicklung,

mochte wo méglich Familienwohnungen, sowie glinstige Wohnungen fir
junge Menschen foérdern,

behilt als langfristige Vision eine Uberdachung der Autobahn im Auge.

Fir den Einbezug der Bevdlkerung fanden 2022 zwei &ffentliche Beteiligungs-
veranstaltungen statt. Am 2. Juli 2022 (Zukunftswerkstatt) nahmen 80 Personen
teil, am Workshop vom 15. September 2022 (Vertiefungswerkstatt) 60 Personen.
An den beiden Veranstaltungen diskutierten die Teilnehmenden mit den Ver-
antwortlichen der Gemeinde den Stand des Raumlichen Entwicklungskonzep-
tes und formulierten Anforderungen fiir einzelne Gebiete von Unterengstringen
und fur die Gemeindeentwicklung insgesamt. Begleitet wurden die &ffentlichen
Beteiligungsveranstaltungen zudem von einer Kerngruppe aus 21 engagierten
Personen aus der Gemeinde. Die Protokolle und Ergebnisberichte der beiden
Workshops sind auf der Website der Gemeinde aufgeschaltet. Die Resultate
wurden am 25. Januar 2023 der interessierten Offentlichkeit noch einmal pra-
sentiert. Die Diskussion in den &ffentlichen Beteiligungsveranstaltungen folgte
den Ausfiihrungen des rdumlichen Entwicklungskonzepten zu den 9 Gebieten.
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5.2 Vision

Der zentrale Ortsteil zwischen der Limmat im Stden, der Kantonsstrasse im Nor-
den, der Bildungszone im Westen und der Weiningerstrasse ist von strategi-
scher Bedeutung fir Unterengstringen. Er beinhaltet den landlichen Dorfkern
mit historischen Bauten und die Zentrumszone an der urbanen Achse. Die Ana-
lyse flihrt zu einer Vision der Vernetzung Uber dieses Gebiet mit drei Kernpunk-
ten.

5.2.1 Drei Kernpunkte

— Die Strassenrdume zwischen den zwei Gebieten werden qualitativ gestarkt.
Durch diese attraktiven Verbindungen entsteht eine Vernetzung der Zonen.

Die Bauten, welche diese Strassenraume sdumen, sollten in den Erdgeschos-
sen und in der Umgebungsgestaltung diese Vernetzungen unterstitzen.
Exemplarisch werden hier die beiden Schlisselprojekte Stolzwis und Sen-
nenblel eng von der Gemeinde begleitet und zusammen mit den privaten
Investoren ausgearbeitet.

— Aufwertung des Dorfzentrums durch nachhaltige, qualitatsvolle Verdichtung,
Forderung des Gewerbes und einem ausgeprégten offentlichen Raum. An-
hand von strategisch wichtigen Parzellen (Entwicklungsréume) kann die Auf-
wertung initiiert werden.

Das Kernstlick dieser Entwicklung sind der Gestaltungsplanbereich Sennen-
blel, das Dreispitz Areal sowie der Gestaltungsplan Stolzwis, welcher einen
neuen Dorfplatz vorsieht. Gleichzeitig wird die untere Bergstrasse zu einer
wichtigen Verbindungsachse zwischen der Zentrumszone (Zircherstrasse) —
Dorfplatz — Kernzone.

— Bessere Ver- und Anbindung des Siedlungskdrpers mit dem Limmatgrin-
raum. Als Option soll eine zus&tzliche Querung der Autobahn geprift wer-
den. Diese konnte wesentlich zur Entlastung des Langsamverkehrs (neue
Velo Anschlussrouten) und einer verstarkten Erreichbarkeit des Limmatufers
beitragen. Die Rickgewinnung dieses &ffentlichen Raumes steht insbeson-
dere auch mit der Aufwertung des Limmatraumes (Projekt Lebendige
Limmat) im Fokus.
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5.2.2 Visionsbild: Netz der Blattadern
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Abbildung 54: Visionsbild. Quelle: Eigene Darstellung

Die Gemeinde ist im Besitz vieler Parzellen, welche in der Vision eines neuen,
zentralen Ortszentrums von grosser strategischer Bedeutung sind. Diese Ent-
wicklungsrdume bieten die Mdglichkeit exemplarisch die Vernetzung und die
Aufwertung des 6ffentlichen Raumes aufzuzeigen. In der Folge sollen alle Bau-
vorhaben im neuen Zentrum dieser Vision folgen.

........ Hauptachse mit Aufwertung
<— Querung starken

/% wichtige Entwicklungsraume

wichtige Raume auf Hauptachse
Griinraum Limmat
| Strassenraum Kernzone bestehend
- Strassenraum Verbindung
[ éffentliche Zone
~7 [ Kernzone
i ﬂ ﬂ E Zentrumszone

Abbildung 55: Ausschnitt Plan Vision Unterengstringen. Quelle: Eigene Darstellung.
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6 Strategie fur Vertiefungsgebiete

Fir die Betrachtung im Rahmen des Entwicklungskonzept wurde die Gemeinde
Unterengstringen in mehrere kleinere Betrachtungsperimeter unterteilt (Abb.
56). Bei der Betrachtung der Gemeinde Unterengstringen bestehen grundsatz-
lich drei Gbergeordnete Themen:

— Siedlungsentwicklung (stddtebaulich und demografisch)
— Mobilitat und Verkehr

— Landschaft und Umwelt

Daneben kdnnen weitere fir Unterengstringen spezifische Themen identifiziert
werden:

— Integration Entwicklungskonzept Teil Zentrum

— Enklave Kloster Fahr

— Wiese an der Limmat (Mittefasten)

— Zugang und Einbindung der Limmat an das Dorf
— Offentlicher Verkehr (Linienfiihrung / Erweiterung)
— Sparrenberg und Sonnenberg

— Neuer Standort Feuerwehr und Werkhof inkl. nutzbare Gemeindeliegen-
schaften

— Schulentwicklung in der &ffentliche Zone

Kloster Fahr ;
-> Entwicklung Baden.
-> Mobilitat /&\
5 _% ™ Zurich
Gewerbe/ Industrie Z \ Autobahn
’ 37 \lemat
Schlleren
q
[ A 8
| 3\ 5
- \\é 7 Schitzenhaus
— Glanzenberg
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Abbildung 56: Gemeinde Unterengstringen, Ubersicht Fokusgebiete. Quelle: Eigene Darstel-
lung
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Nachfolgend wird in Form von Steckbriefen das Fazit zu den betrachteten Ge-
bieten in Unterengstringen wiedergegeben.

6.1 Gebiet 1 = Dorfmitte

Das Gebiet 1 deckt das Gebiet der Gemeinde Unterengstringen, zwischen
Weiningerstrasse, Zlrcherstrasse, Blelstrasse und Autobahn ab.

Abbildung 57: Unterengstringen, Vertiefungsgebiet 1. Quelle: Eigene Darstellung

Aufgrund der zentralen Lage besitzt das Gebiet mehrere Potenziale, zur: Potenzial
— Ausbildung einer attraktive Dorfmitte fir die Gemeinde Unterengstringen

— Herstellung einer besseren Verbindung zwischen der historischen Kernzone
und der Zentrumszone

— Anbindung des Limmatraums an die Gemeinde

— Eine neue Dorfmitte an der vorgeschlagenen Lage im Gebiet Stolzwis ist
gemass Entwicklungsprozess erwiinscht. Diesen Ort gilt es weiterzuentwi-
ckeln

Fur das Gebiet konnten keine nennenswerten Risiken identifiziert werden. Risiko

Die untere Bergstrasse soll fir den Fussgénger und Velofahrer aufgewertet wer- ~ Erkenntnisse
den und starker zwischen Zentrumszone und Kernzone vermitteln. Unmittelbar

an dieser neuen und wichtigen Achse soll der Dorfplatz von Unterengstringen
angegliedert werden. Die untere Bergstrasse bildet so zusammen mit dem

Dorfplatz ein neues Riickgrat fur den 6ffentlichen Raum und die Wegbeziehung

von Zircherstrasse und Dorfstrasse.
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Mittels privatem Gestaltungsplan ist vorgesehen, den Dorfplatz zu erstellen. Die
Lage im Stolzwis/untere Bergstrasse wére ideal fir einen belebten, mit publi-
kumsorientiertem Gewerbe gesdumten Dorfplatz. Gleichzeitig soll das Gebiet
um den neuen Dorfplatz eine Vermittlerrolle einnehmen mit einer dichteren
Zentrumszone im Norden, der Kernzone im Siden und der dorflichen Wohn-
zone im Westen.

Zur Entwicklung des Gebiets wird folgendes Vorgehen empfohlen (Nummerie-  Empfehlung Vorgehen
rung verweist auf entsprechende Stellen im Plan):

— Umsetzung der Entwicklungsidee Dorfmitte mit Stérkung der unteren Berg-
strasse fur eine Aufenthaltsqualitat

— Gemeindeliegenschaft 2954 birgt Potenzial fir eine Anbindung des
Limmatraumes an die Gemeinde (1.1). Im Mitwirkungsverfahren konnte die-
ser Standort einer Querung jedoch nicht tberzeugen

— Gemeindeliegenschaften 2897, 2324, 2592 und 1926 sollen in Gemeindebe-
sitz verbleiben und als Schlisselparzellen zur Ausbildung des Zentrums ent-
wickelt werden

— Moderates Nachverdichten in den Zonen WG3, W2L, K und W2D
— Weiterflhren der Planung im Gebiet Stolzwis (bereits in Planung) (1.2)

— Freihaltezone hinterfragen bzw. Uberprifen bei der BZO-Revision (1.3)

6.2 Gebiet 2a — ZUrcherstrasse

Das Vertiefungsgebiet 2a erstreckt sich entlang der Zircherstrasse. Nordlich
wird es durch die Achse Brunnmattstrasse — Talacherstrasse begrenzt, im Stden
durch die Trottacherstrasse, die obere Hongerstrasse sowie Im Haggenacher.
Die Gebiete «Dreispitz» und «Sennenbihl» werden aufgrund ihrer Wichtigkeit
als eigenes Teilgebiet 2b behandlet.

Abbildung 58: Unterengstringen, Vertiefungsgebiet 2a. Quelle: Eigene Darstellung

Potenzial
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Das Gebiet entlang der Zircherstrasse bildet zusammen mit dem Zentrumsbe-
reich das grosste Potenzial fir eine bauliche Verdichtung der Gemeinde Un-
terengstringen. Aufgrund dieser Situation besitzt das Gebiet diverse Potenzi-
ale.

Die im Raumlichen Entwicklungskonzept vorgesehene Konzentration der bauli-
chen Verdichtung entlang der Zircherstrasse und insbesondere in der Zent-
rumszone wird im Mitwirkungsprozess als richtig erachtet. Unterengstringen soll
sich entlang der Zircherstrasse baulich verdichten, mit Augenmass und Quali-
tat.

— Wegen der starken Frequentierung der Achse (Zirich > Baden) stellt das
Gebiet einen belebten und dichten Bereich dar und ist dusserst wichtig fir
die Identifikation

— Der Querschnitt der Zircherstrasse ist sehr breit. Er l&sst eine Aufwertung
und Gestaltung zu

— Die Gebaude entlang der Zircherstrasse kommen nach und nach in ein
baureifes Alter. Verdnderung moglich => wichtiger Beitrag zu kiinftig beno-
tigten Wohnflachen

— Ziel: Neubauten mit urbanem Erscheinungsbild und Dichte. Die Erdge-
schosse orientieren sich auf die Zircherstrasse

— Die bauliche Verdichtung muss insgesamt fir das Ortsbild vertréglich sein
und eine Aufwertung fiir ganz Unterengstringen sein

Ein bedeutendes Risiko entlang der Zircherstrasse ist die Larmbelastung, de-
ren Folge abweisende Fassaden und abgewandte Erdgeschossnutzungen sein
konnten.

In Unterengstringen soll die Verdichtung hauptsachlich entlang der Zir-
cherstrasse stattfinden. In diesem Gebiet kann eine Bauaktivitat erwartet wer-
den, da viele Gebdude entlang der Achse im baureifen Alter sind.

Vielerorts fehlt heute der Bezug zur Zircherstrasse. Die Erdgeschossanbindung
ist verbesserungswirdig. Die neue Verdichtung soll keinen Riegel parallel zum
Hang bilden, sondern die Kaltluftstrdmungen durchlassen. Das Bauen in die
Hohe, anstatt in die Breite soll geférdert werden. Solche Punktgebaude sollen
durch eine bessere Ausnutzung unterstitzt werden. Im Gegenzug muss die Ge-
staltung von Gebaude und Umgebung eine hdohere qualitative Anforderung er-
fillen. Hochpunkte entlang der Ziircherstrasse sollen, wie die bereits bestehen-
den Hochh&user unter der 30 m Grenze bleiben — ausser in der Zentrumszone.
Ein auszuarbeitender Masterplan soll fir dieses Gebiet ein Regelwerk und mit
den Entwicklungserwartungen festlegen.

Zur Entwicklung der Zircherstrasse wird folgendes Vorgehen empfohlen:

— Neue Identifikation der Gemeinde entlang der Zircherstrasse, ein Strassen-
raum mit Belebung
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— Gesamtkonzept zur Aufwertung der Zircherstrasse (zusammen mit dem
BGK soll eine gemeindeeigene Vision in Form eines Masterplans zur Zur-
cherstrasse entstehen).

— Nachverdichten in den Zonen W3, Z und WG3
— Gemeindeliegenschaft 2063 als Kindergarten fir das Quartier behalten
— Erstellen Masterplan Zircherstrasse und einbinden in die BZO

— In die zukinftige Entwicklung sollen die Grundeigentlimer, Investo-

ren und Bevolkerung miteinbezogen werden

6.3 Gebiet 2b — Dreispitz Zlrcherstrasse und Ge-
biet Sennenblel

Das Gebiet 2b beinhaltet das Gebiet Sennenbuel, die heutige Post, das alte
Gemeindehaus sowie den «Dreispitz» zwischen Ziircher-, Weininger- und Berg-
strasse.

Abbildung 59: Unterengstringen, Vertiefungsgebiet 2b. Quelle: Eigene Darstellung

Aufgrund der prominenten Lage an der Zircherstrasse, mitten im Verkehrskno-  Potenzial
ten «Dreispitz» liegend und nérdlich an die Dorfmitte anschliessend, besitzt das
Gebiet mehrere Potenziale, zur:

— Adressbildung entlang der Zircherstrasse mit pragenden Hochpunkten
(Masterplan) moglich

— Stadtebaulichen Reparatur des Areals «Dreispitz»

— Losung der Rickstauproblematik am Kreisel Weiningerstrasse-Zr-
cherstrasse im Zusammenhang mit der OV-Haltestelle

— Aufhebung des Verkehrs auf dem Strassenast zwischen der heutigen Post
und dem alten Gemeindehaus -> Uberfihren in einen 6ffentlichen An-
kunftsort im Zentrum
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Aufgrund der Lage entlang der Ziircherstrasse und im verkehrstechnisch wich-  Risiko
tigen «Dreispitz» besteht ohne frihzeitige Koordination das Risiko, dass das
verkehrsorientierte Erscheinungsbild des Gebiets auf Jahre hinaus zementiert

und die Verkehrskonflikte nicht gelést werden. Eine unkoordinierte Bebauung
entlang der Zircherstrasse kénnte zudem die mesoklimatische Situation Un-
terengstringens negativ beeintrachtigen.

Der Masterplan Zircherstrasse soll die Vision einer neuen Zentrumzone mit  Erkenntnisse
publikumsorientierten Erdgeschossen und Aufenthaltsqualitdt im Gebiet Sen-
nenbuel-Post-Dreispitz aufzeigen. Er bildet die Grundlage, um die Mehrausnut-

zung in der Zentrumszone zu erlangen. Insbesondere die vorgesehenen Ele-

mente von 6ffentlichem Interesse missen eingehalten werden.

Damit die Zentrumzone den hochsten oder dichtesten Bereich markiert, sind an
den im Masterplan vorgesehenen Orten Hochpunkte erwiinscht. Die Hohe soll
sich an den heute bestehenden Hochhausern (10 Etagen) orientieren. Es ist im
Masterplan zu definieren, ob eine Hohe > 30m mdglich ist.

— 2.1b Weiterflhren der Planung Sennenbiel West auf der Gemeindeliegen-  Empfehlung Vorgehen
schaft 2071 (bereits in Planung)

— 2.2b Optimierung der Verkehrskonflikte im Knoten «Dreispitz»

— Aufhebung des Verkehrs auf dem Strassenast zwischen der heutigen Post
und dem alten Gemeindehaus -> Uberfihren in einen 6ffentlichen An-
kunftsort im Zentrum

— 2.3b Gestaltungsplanpflicht (inkl. Gemeindeliegenschaft 2165 / altes Ge-
meindehaus / inkl. Dreispitzliegenschaften)

— Erstellen Masterplan Zircherstrasse und einbinden in die BZO

6.4 Gebiet 3 — Quartiere am Hangfuss des Gubrist

Das Gebiet 3 befindet sich am Hangfuss des Gubrist. Es ist charakterisiert durch
eine lockere Bebauung mit starker Durchgriinung, bestehend aus hauptsachlich
Einfamilienh&usern.

Abbildung 60: Unterengstringen, Vertiefungsgebiet 4. Quelle: Eigene Darstellung
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Aufgrund der attraktiven Lage am Hang weist das Gebiet diverse Potenziale
auf:

— Attraktive Einfamilienhaus-Wohngegend

— Quartier mit gehobenem Wohnstandard

— Exklusive Lage am Hang

— Geb&ude kommen grésstenteils nach und nach in ein baureifes Alter
— Geschossflachenreserve vorhanden

— Starke Durchgrinung (Vorteilhaft fir Mikroklima)

Aufgrund der vorhandenen Geschossflachenreserven und kiinftig moglicher-
weise grosserer Ausnutzung, besteht das Risiko des Verlusts des exklusiven
Charakters der Gegend. Es werden bereits heute vermehrt Parzellenzusammen-
legungen beobachtet, die zu bedeutend grésseren Bauvolumen und weniger
Grinanteil fihren.

Das Gebiet soll geschitzt werden. Auch im Mitwirkungsverfahren spricht sich
eine deutliche Mehrheit fir den Erhalt des Quartiercharakters aus. Dies bedeu-
tet eine kleine Kérnung mit hohem Grinanteil. Die Qualitatsanspriiche des
Quartieres sollen in einer Sammlung von Richtlinien zusammengefasst werden,
welche ergénzend zu den Massnahmen in der BZO Revision den Erhalt der ho-
hen Wohnqualitat sicher stellen. Themen sind insbesondere die Umgebungs-
gestaltung inkl. Quantifizierung, die Problematik der Abgrabungen und Auf-
schittungen mit den folgenden Stitzmauern, die Fassadenldngen mit den
Mehrlangenzuschlagen, die Gebaudehohe etc. Zwischenzeitlich wurde vom
Gemeinderat Unterengstringen eine Planungszone fir das Gebiet beantragt
(Beschluss vom 27. Marz 2023). Am 11. April 2023 wurde die Planungszone durch
die Kantonale Baudirektion festgesetzt (§ 346 PBG). Die Planungszone ist eine
sichernde Massnahme, damit der Hang nicht komplett verdichtet wird, bevor
die neue BZO in Kraft getreten ist. Sobald die neue BZO gilt, kann die Planungs-
zone aufgehoben werden. Nach aktueller Planung ist die BZO Revision an der
Gemeindeversammlung im Dezember 2024 vorgesehen.

Zur Entwicklung der Quartiere am Hang wird folgendes Vorgehen vorgeschla-
gen:

— Richtlinien erstellen; Qualitat der Uberbauung und Umgebungsgestaltung
(Bildung einer Arbeitsgruppe)

— Gebiet 3 (Zone L/ W1L; W2L) in Dichte und Ausnutzung belassen (allenfalls
leicht verdichten, dafir im Charakter schiitzen)

— 3.2 Ortsmuseum belassen.

— 3.3 Potenzial der Gemeindeliegenschaft 1994 analysieren (Aufenthalts-
qualitat)

— 34 Gemeindeliegenschaft 1547 als Kindergarten fir das Quartier behal-
ten
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6.5 Gebiet 4 — Quartier am Ubergang zu
Oberengstringen

Das Vertiefungsgebiet 4 befindet sich zwischen Limmat und Zircherstrasse, am
Ubergang zu Oberengstringen. Westlich wird es durch die Weiningerstrasse
begrenzt.

Abbildung 61: Gemeinde Unterengstringen, Vertiefungsgebiet 5. Quelle: Eigene Darstel-
lung

Das Gebiet hat das Potenzial, eine attraktive Wohnlage zu sein und eignet sich
ideal fir eine gemaéssigte Verdichtung. Die Nachverdichtung im Gebiet soll in
Abstimmung mit den Entwicklungen in den angrenzenden Quartieren der Ge-
meinde Oberengstringen erfolgen.

Es besteht das Risiko, das das Quartier zum gesichtslosen Wohnquartier ver-
kommt.

Das Gebiet verzeichnet grundsétzlich eine gute Wohnqualitat, welche jedoch
durch den Verkehr oder durch Gewerbetéatigkeiten beeintrachtigt wird. Eine
leichte Durchmischung von Gewerbe in diesem Wohnquartier ist erwlnscht. Al-
lerdings braucht es eine Abstimmung damit die Vertraglichkeit gewahrt werden
kann. Ein Qualitatsbeschrieb in Form von Richtlinien sollen die Anfordergen
herausstreichen und zusammen mit der BZO eine gentigende Grundlage fur
eine gute Abstimmung bilden. Fir die Verkehrsbelastung sollen in einem ge-
samthaften Konzept im Zusammenhang mit dem Verkehrsrichtplan Verbesse-
rungen angestrebt werden.

Zur Entwicklung des Vertiefungsgebiets wird folgendes Vorgehen vorgeschla-
gen:

— Gemassigt nachverdichten in den Zonen W3 und W2D

- 4.2 Gemeindeliegenschaft 2252 als Standort fir zukiinftigen Kindergarten
sichern

— 4.3 Optimierung der Verkehrskonflikte
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— 4.4 Gemeindeliegenschaft 1900 als Schlisselparzelle am Verkehrsknoten-
punkt Unterengstringen bzw. als Tor zum Ort entwickeln, resp. nutzen fr
eine bessere Verkehrslosung

— Richtlinien erstellen; Qualitat der Uberbauung und Umgebungsgestaltung
6.6 Gebiet 5 - Quartier am Westrand Un-
terengstringens

Das Gebiet 5 befindet sich am slidwestlichen Rand des Siedlungsgebiets von
Unterengstringen, nérdlich der Autobahn gelegen.

50

Abbildung 62: Gemeinde Unterengstringen, Vertiefungsgebiet 5. Quelle: Eigene Darstel-
lung

Das Gebiet besitzt grosse Mengen an ungenutzter Geschossflachenreserve. Es
bietet so die Méglichkeit zur Schaffung eines neuen, gemassigt verdichteten
Wohnquartiers in attraktiver Lage und mit Ndhe zum Naturraum.

Es besteht das Risiko, dass das sich das Quartier zu einem gesichtslosen Wohn-
quartier entwickelt.

Das Gebiet verzeichnet eine gute Wohnqualitat. Durch die direkt anschlies-
sende Freihaltezone im Norden und der Landwirtschaftszone im Westen hat
man einen kurzen Weg zur Naherholung. Auch das Schulareal liegt in unmittel-
barer N&he. Das Quartier ist fir Familien bestens geeignet. Allerdings ist das
Gebiet mit dem OV noch nicht genligend erschlossen. In der Betrachtung Ver-
kehr& Mobilitat sollte dieser Aspekt noch verstarkt berlcksichtigt werden. Eine
eigene Buslinie wird eher schwierig umzusetzen sein, jedoch kénnten neuere
Konzepte mit Kleinbussen, spezielle Taxidienste oder moderne Shuttle Dienste
allenfalls Losungsansatze bieten.

Die Gemeinde besitzt im Westquartier eigenen Boden. Auf diesen Parzellen
sollen Tragerschaften im Bereich Baugenossenschaft / Stiftungen angestrebt
werden, um Wohnungen mit einem erreichbaren Mietzins fir junge Menschen
und Familien zu schaffen.
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Im Mitwirkungsverfahren wurde das ausgewiesene Potenzial fir eine angemes-
sene bauliche Verdichtung, mit Ricksicht auf den Dorfcharakter, erkannt und
bestatigt. Die Qualitdtsanforderungen sollen in Richtlinien hinterlegt und zur
BZO ergénzend festgehalten werden.

Zur Entwicklung des Gebiets 5 wird folgendes Vorgehen empfohlen: Empfehlung Vorgehen
— Gemassigtes Nachverdichten in den Zonen W2L und W3
— 5.2 Siedlungsgrenze definieren

— 5.3 Gemeindeliegenschaften 2305 und 2451 fir Wohnen fir Familien ent-
wickeln

— Richtlinien erstellen; Qualitat der Uberbauung und Umgebungsgestaltung

6.7 Gebiet 6 — Quartier jenseits der Limmat

Das Vertiefungsgebiet 6 liegt auf der anderen Seite der Limmat im Gebiet Lang-
wisen / Stelzerwisen. Aufgrund seiner Abgetrenntheit zum restlichen Siedlungs-
gebiet Unterengstringens kommt ihm ein spezieller Charakter zu.

Abbildung 63: Gemeinde Unterengstringen, Vertiefungsgebiet 6. Quelle: Eigene Darstellung.

Fir das Gebiet 6 kdnnen mehrere Potenziale identifiziert werden: Potenzial

— Das Gebiet hat das Potenzial zu einem modernen Wohnviertel in attraktiver
Lage zur Limmat zu werden.

— Es sind grosszligige Geschossflachenreserven vorhanden.

— Chance, mit einer entsprechenden Verbindung das Dorf Gber die Limmat
hinweg zu starken und zusammen zu bringen.

— Moglichkeit, einen Anschluss fir das Winterfastenfest zu schaffen.

Bei einer negativen Entwicklung besteht das Risiko, dass sich das Gebiet abge-  Risiko
kapselt vom Dorf entwickelt und ein Identifikationsverlust stattfindet.
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Das Quartier hat in den letzten Jahren einige Neubauten erfahren und wird sich  Erkenntnisse
in den nachsten 15 Jahren in der Tendenz nur wenig verandern. Die Qualitat
des Gebietes wird durch einen attraktiven Limmatraum aufgewertet.

Fir die Entwicklung des Gebiets 6 wird folgendes Vorgehen empfohlen: Empfehlung Vorgehen

— Gemassigte Verdichtung in den Zonen W2D. Allenfalls so belassen; An-
schluss an W2 0.45 in Schlieren schaffen.

6.8 Gebiet 7 — Zone fur offentliche Bauten

Die Zone fur &ffentliche Bauten liegt zwischen der Dorfmitte und der Freizeit-
anlage direkt an der Blelstrasse.

Abbildung 64: Gemeinde Unterengstringen, Vertiefungsgebiet 7. Quelle: Eigene Darstellung.

Die Zone fur offentliche Bauten beherbergt heute die Schulhduser Blel A und
B, den Gemeindesaal sowie die Sporthalle. Das Gebiet besteht aus den drei
Parzellen 2806, 2807 sowie 625.

Vor allem im Norden der Parzelle 2807 zur Trottacherstrasse hin, sowie auf der  Potenzial
noch unbebauten Parzelle 625, bestehen Nutzungsreserven. Diese bieten Ent-
wicklungsspielraum bei allfélligem Erweiterungsbedarf offentlicher Nutzungen,
beispielsweise im Falle einer Schulhauserweiterung.

Neben dieser Zone sind in Unterengstringen keine weiteren Flachen fir 6ffent-  Risiko
liche Bauten vorhanden - eine vorschnelle Umzonung bei Nichtbedarf oder eine
Bebauung der vorhandenen Nutzungsreserven ohne langfristige Bedarfsabkla-

rung kénnte den zukinftigen Entwicklungsspielraum fir &ffentliche Nutzungen

stark einschranken

Die Aussenraume inkl. dem Sportplatz bieten auch fir die Freizeit viel Potenzial.  Erkenntnisse
Diese Uberlegungen sollen in Zukunft in die Gestaltungsthemen mit einbezo-
gen werden.

Zone langfristig sichern und Bedarf nach kinftigen offentlichen Nutzungen Empfehlung fiir Vorgehen
sorgfaltig abkléren.
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Eine langfristig ausgerichtete Schulraumplanung in Zusammenhang mit der ste-
tig steigenden Schiilerzahlen und damit die Sicherstellung eines zeitgemassen
Schul- und Betreuungsangebot.

6.9 Gebiet 8 — Industrie- und Gewerbezonen

Unterengstringen besitzt drei Industrie- und Gewerbezonen; Industriezone
Hard, Gewerbezone Erdbrust, sowie die Gewerbezone an der Dorfstrasse (Par-
zelle 2611).

Abbildung 65: Gemeinde Unterengstringen, Vertiefungsgebiet 8. Quelle: Eigene Darstellung

Rund 80 % der Geschossflachenreserven Unterengstringens befinden sich in
den Arbeitszonen, der grésste Teil davon liegt in der Industriezone Hard. Auf-
grund der heutigen von Kies- und Material Umschlag dominierten Nutzung, be-
sitzt die Industriezone Hard Transformationspotenzial, um kiinftig deutlich mehr
Arbeitsplatze zu beherbergen.

Die Gewerbezonen Erdbrust und Wingeten bieten Entwicklungsmaoglichkeiten
fir das Gewerbe innerhalb des Siedlungsgebiets.

Ohne Festlegung von Entwicklungszielen kénnte die Industriezone Hard die
Transformation in eine zeitgemésse Industrie- und Arbeitszone verpassen und
den Anschluss an die Industriezonen der Nachbargemeinden verpassen.

Die Sicherung von Arbeitsplatzen durch die Industrie- und Gewerbezonen soll
kontinuierlich mit der Entwicklung in der Umgebung abgeglichen werden. Die
geplante Achse Niederholzstrasse in der Fahrweid kdnnte mittel- bis langfristig
eine Transformation des Gebietes veranlassen. Die Chance sollte nicht verpasst
werden, auch in Unterengstringen eine zeitgemasse und attraktive Arbeitsplatz-
zone anbieten, respektive erhalten zu kdnnen. Dabei sollten zukiinftig auch
Mischzonen (Arbeiten/Wohnen) fir eine nachhaltige Mobilitat in Betracht ge-
zogen werden.

Bei einer Entwicklung der Gewerbezone Erdbrust kénnten die Verkehrskonflikte
am Knoten Weiningerstrasse-Honggerstrasse weiter verscharft werden.
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Bei einer Entwicklung der Gewerbezone Wingeten ist der unmittelbare An-
schluss an die Kernzone zu bericksichtigen. Eine Gestaltungsplanpflicht drangt
sich hier auf.

Entwicklung der Zone Hard durch kontinuierlichen Austausch mit Unternehmen
pflegen.

6.10 Gebiet 9 - Freiraum

6.10.1 Gebiet 9.1 — Freirdume und Naherholungsgebiete (Freizeitanlage)

Abbildung 66: Gemeinde Unterengstringen, Vertiefungsgebiet 9. Quelle: Eigene Darstellung.

Im Norden des Wohn-Gebiets 3 am Gubristhang bildet die Landwirtschaftszone
mit Uberlagertem Aussichtschutz und dem Anwesen Sparrenberg, die Freihal-
tezone Weid, sowie die Landwirtschaftszone mit dem Gutshof Sunnenberg ei-
nen naturbetonten und attraktiven Ubergang zur Forstwirtschaftszone.

Die kommunale Freihaltezone Grund bietet einen wichtigen Frei- und Erho-
lungsraum fur die Gemeinde Unterengstringen. Neben noch unbebautem Kul-
turland befinden sich in der Zone mehrere Tennisplatze.

Die Freihaltezone Grund bietet Entwicklungsspielraum fur die kiinftige Erweite-
rung von zonenkonformen Freizeiteinrichtungen. Der Aussichtsschutz mit der
Landwirtschaftzone bietet allen Biirgern ein Naherholungsgebiet mit einer fan-
tastischen Sicht Uber das Limmattal.

Attraktive RGume werden unterschiedlich genutzt. Intensive Nutzungen konnen
zu Konflikten und Littering fihren.

Eine neue Freizeitanlage soll neben den bereits bestehenden Tennisplatzen im
Grund erstellt werden und einen zusétzlichen Aufenthaltsraum fir Jugendliche
und Freizeitbegeisterte bilden. Die Nutzung fir Freizeitaktivitat ist mit einer
Umzonung in eine Freizeitzone verbundenen. Gemass Abklarungen mit dem
ARE ist dies mdglich und bestatigt.

— Zonen langfristig sichern.

— Umzonung fur Freizeitaktivitdten so bald als méglich sichern.
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— Eine Betrachtung aller Freizeit- und Aufenthaltsrdume in der Gemeinde mit
einem Ubergeordnetem Konzept ausstatten, welches auch die Nutzung
umschreibt und die nétige Ordnung festhalt.

6.10.2 Gebiet 9.2 — Limmatraum

Abbildung 67: Gemeinde Unterengstringen, Vertiefungsgebiet 9. Quelle: Eigene Darstellung.

In der kommunalen Freihaltezone Stelzerwisen befindet sich die «Mittefasten-
wiese» ; ein fir Unterengstringen wichtiger Freiraum, der jeweils im Rahmen des
Mittefasten-Festes beansprucht wird. Dem Gebiet Stelzerwisen kommt im Kon-
text des lokalen Unterengstringer Brauchtums deshalb eine hohe Bedeutung
zu. Das Gebiet steht im Zusammenhang mit dem Projekt «lebendige Limmat»
jedoch unter Druck. Der Sicherung der Wiese und damit Verbunden der Siche-
rung eines Stlicks Unterengstringer Brauchtum kommt deshalb eine grosse Be-
deutung zu.

Eine wichtige Naherholungszone fir Unterengstringen bildet auch die kanto-
nale Freihaltezone in der Fahrmatt, entlang der Chlosterstrasse und der
Limmat. Die Chlosterstrasse ist heute mit Tempo 80 befahrbar und schmal aus-
gebaut, so dass Erholungssuchende 6fters von schnell fahrenden Autos passiert
werden. Im Sinne der Erholungsqualitat soll die Entwicklung hin zu einer beru-
higteren Chlosterstrasse angeregt werden, beispielsweise mit einer Reduktion
auf Tempo 60.

Die Stelzerwisen soll und kann kiinftigen Generationen fir den traditionellen
Mittefasten Brauch zur Verfligung stehen. Das aufgewertete Limmatufer durch
das Revitalisierungsprojekt vom AWEL steigert die Attraktivitat des Naherho-
lungsraumes fir Unterengstringen.

Eine starke Benutzung der Freirdume ist auch mit einer Belastung fir die Um-
welt verbunden. Die richtige Balance ist zu finden.

Das zurlickholen der Limmat ins Dorf ist mit einer attraktiven Ufergestaltung
bereits einen Schritt néher. Der Zugang zu diesem Raum ist jedoch noch nicht
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abschliessend geregelt. Es wurde im Mitwirkungsverfahren nicht eindeutig an
einer neuen Brickenldsung festgehalten. Die Notwendigkeit einer
Limmatquerung wurde positiv betrachtet, jedoch konnte keine eindeutige oder
zwingende Lage ausgemacht werden. Der Briickenschlag beim Gemeindehaus
fand keine Mehrheit. Ein allfalliger Briickenschlag sollte folglich nicht nur aus
der Erreichbarkeit des Limmatraumes betrachtet werden. In dieser Konzeptidee
ist eine Ubergeordnete Betrachtung in Kombination mit nétigen Verkehrswe-
gen notig (z.B. Velozubringer, Ausweitung Langsamverkehr etc.).

— Stelzerwisen langfristig sichern — Zusammenarbeit mit AWEL.

— Eine Betrachtung aller Freizeit- und Aufenthaltsrdume in der Gemeinde mit
einem Ubergeordnetem Konzept ausstatten, welches auch die Nutzung
umschreibt und die nétige Ordnung festhalt.

— Temporeduktion auf der Chlosterstrasse in Verkehrsrichtplan aufnehmen.

— Fahre beim Kloster Fahr erhalten (kein Ersatz durch Velobriicke, Projekt
Schlieren)
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7/ Entwicklungschancen und Poten-
ziale

7.1 Verdichtung Zircherstrasse

In den Quartieren entlang der Zircherstrasse befinden sich mit der aktuell gel-
tenden Zonenplanung etwa 21'500 m? Geschossflachenreserven. Die Kleinquar-
tiere sind mit Ausbaugraden zwischen 75% und 97% bereits relativ gut ausge-
baut. Das Kleinquartier ndrdlich dem Kreisel Berg-/Zircherstrasse bildet mit nur
50% die Ausnahme. Die gréssten Reserven liegen in den grésseren Quartieren
1,2,3,5und 10 (Abbildung 67). Besonders das Gebiet 5 (Stolzwis) bietet grosses
Potenzial fur eine Nachverdichtung.

77% /2350 m2

97% /50 m2

s 93%/250 m2

50% / 1'350 m2
g
81% /2950 m2

75% / 2°350 m2

Abbildung 68: Bestehender Ausbaugrad und vorhandene Geschossflachenreserven entlang
der Zurcherstrasse. Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Quartieranalysen, maps.zh.ch

Mithilfe einer einfachen Simulation wurde Uberprift, welche Auswirkungen eine
generelle Aufstockung um ein und zwei Geschosse entlang der Zircherstrasse
auf die Geschossflachenreserven und die zusatzliche Einwohnerkapazitat hatte.
Es wird davon ausgegangen, dass die durch ein Stockwerk hinzukommende
Geschossfléache der nach BZO maximal méglichen Geschossflache geteilt durch
die maximal erlaubte Anzahl Vollgeschosse entspricht.

Mit einer Aufstockung um ein Geschoss kdnnten zusétzliche Geschossflachen-
reserven im Umfang von etwa 50’529 m? geschaffen werden. Mit dem heute
durchschnittlichen Wohnflachenverbrauch von rund 50 m? wiirde dies Wohn-
raumkapazitat fir rund 1'000 zusatzliche Personen schaffen.

Bei einer Aufstockung um zwei Geschosse wirden zusatzliche Geschossflachen
im Umfang von etwa 79'558 m? geschaffen. Dies entspricht mit dem heutigen
Wohnflachenverbrauch einer zusatzlichen Wohnraumkapazitat fir etwa 1600
Personen.
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7.2 Limmatraum — die Limmat zurlck ins Dorf holen

Die im Kapitel «Wasserbau» beschriebenen Eingriffe in den Limmatraum, be-
sonders auf der linken Flusseite, sind fir Unterengstringen insofern relevant, als
dass sich mit der Stelzerwiesen ein wichtiger Festplatz fir das Mittefasten-Fest
im Einflussbereich des Revitalisierungsprojektes befindet. Mit der vom Kanton
vorgeschlagenen Bestvariante ist fir das Gebiet Stelzerwiesen mit einem Ver-
lust am Uferstreifen zu rechnen. Grundsatzlich ist jedoch vorgesehen, den Platz
fir das Mittefastenfest zu sichern.

Gleichwohl bewirkt das Projekt eine klare Aufwertung des Limmatraums auf Un-
terengstringer Boden und bietet Hand fir Synergien; bereits heute bestehende
Quialitaten sollen aber auch gesichert werden kénnen. Die nachfolgende Abbil-
dung gibt einen Uberblick iiber sich bietende Méglichkeiten:

Zugang zum Wasser im Rahmen
der Renaturierung

Zugang zum Wasser im Rahmen

der Renaturierung Mittefasten-Areal mit Zugang zum Wasser

Erhalt Fahre Fussgénger- und Velosteg inkl. Lift (Lage noch nicht definiert)

Abbildung 69: Ubersicht Chancen und Massnahmen im Zusammenhang mit der Revitalisie-
rung der Limmat. Quelle: Eigene Darstellung.

— Speziell auf der linken Uferseite werden die Uferbereiche gegeniiber heute
deutlich aufgewertet und besser zuganglich gemacht,

— im Gebiet Stelzerwisen kénnte sich durch die ohnehin stattfindenden Revi-
talisierungsarbeiten im Uferbereich die Chance fir die Neugestaltung des
Mittefasten-Areals ergeben,

— die Fahrverbindung zur Querung der Limmat beim Kloster Fahr soll erhal-
ten bleiben,

— zur besseren Anbindung des Unterengstringer Zentrums an den Limmat-
raum kdnnte ein neuer, attraktiver Fussgénger- und Velosteg inklusive Lift
Uber die Autobahn und die Limmat errichtet werden. Die genaue Lage die-
ses Stegs ist noch nicht geklart; optional ware ein Anschluss ab Hohe Ge-
meindehaus aus einer rein raumlichen Betrachtung gut moglich. Ein sinnvol-
ler Anschluss auf der gegeniiberliegenden Flussseite ist im Fortverlauf der
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Planung um die Zubringer der Veloschnellroute oder weiteren Verkehrsent-
flechtungen weiter zu kléren. Ein solcher Steg wiirde seinen Teil zur teilwei-
sen Rickeroberung des direkten Limmatzugangs aus dem Dorf heraus bei-
tragen; er bietet die Chance, einen Zustand zu verbessern, der seit dem Bau
der Autobahn Bestand hatte. Eine Gbergeordnete und zusammenhingende
Betrachtung scheint in Anbetracht der Rickmeldungen aus dem Mitwir-
kungsverfahren angebracht.

Verbindung von Dorf mit Limmat

Plattform fiir Mittefasten und Badegéaste

Abbildung 70: Die Limmat zurlick ins Dorf holen — diverse Referenz- oder Beispielbilder.
Quelle: Eigene Darstellung.

7.3 Siedlungsqualitat am Hang

Die rechtsgiltige Bau- und Zonenordnung erméglicht die Erstellung von abge-
stuften Gebauden in Hanglagen. Da zwar festgelegt ist, wie stark die Gebdude
Uber den Geléndeverlauf hinausragen dirfen, die damit verbundenen Abgra-
bungen aber nicht beschrankt sind, fihrt dies zu teils betrachtlichen Terrainver-
&nderungen und eingegrabenen Erdgeschossen. Zukinftig soll die Bauord-
nung so angepasst werden, dass eingegrabene Erdgeschosse verhindert wer-
den. Um die mdgliche bauliche Dichte dadurch nicht zu verringern, wird eine
Ausnltzungskompensation nétig werden. Wie eine Neuformulierung und der
Kompensationsvorschlag aussehen kénnte, ist mit einer spéteren Analyse im
Rahmen der anstehenden BZO-Revision Uber das gesamte Gemeindegebiet zu
eruieren.

Eine Grundlage fir eine mdgliche BZO-Anpassung kdnnte die Regelung in der
Stadt Zirich geméss BZO 2016 sein, wo nur noch geringfligige Abgrabungen
erlaubt sind. Die konkreten Auswirkungen einer solchen Bestimmung sind ab-
zuwégen und mit einer geeigneten Formulierung gegebenenfalls abzuschwa-
chen.

Art. 10" Abgrabungen fir Haus- und Kellerzugénge, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahr-

ten zu Einzel-, Doppel- und Sammelgaragen sind zuldssig.

2 Im Ubrigen sind nur geringfiigige Abgrabungen und Aufschiittungen zuléssig. Zwecks Ein-
ordnung in die bauliche und landschaftliche Umgebung und insbesondere zur Sicherstellung
eines harmonischen Geldndeverlaufs kénnen weitergehende Terrainverdnderungen bewilligt

werden. Die Gebdudehdhe muss auch vom gestalteten Terrain aus eingehalten werden.
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8 Fazit

Bis ins Jahr 2050 fehlen der Gemeinde Unterengstringen voraussichtlich zwi-
schen ca. 35'000 m? und 60'000 m? an Geschossflache Uber die heutige BZO
hinaus, um das prognostizierte Bevélkerungswachstum auffangen zu kénnen.
Die Uberlegungen zu generellen Aufstockungen um 1 resp. 2 Geschosse ent-
lang der Zurcherstrasse in Kapitel 7.1 haben gezeigt:

1. dass diese zusatzlich bendtigten Geschossflachen mit einer Verdichtung
entlang der Zircherstrasse geschaffen werden kénnen,

2. dass keine flachendeckende Aufstockung entlang der Ziircherstrasse notig
ist, sondern bereits abschnittsweise Aufstockungen in Kombination mit einzeln
gesetzten, stark verdichteten Hochpunkten zielfiihrend sein kdnnen. Bezlglich
der Zuordnung der Verdichtungsgebiete im Gemeindegebiet besteht also
wertvoller Handlungsspielraum. Insbesondere der Perimeter der Zentrumszone
an der Zircherstrasse birgt hohes Potenzial fir eine Verdichtung mittels einzel-
nen Hochpunkten.

Die raumliche Entwicklung in Unterengstringen kann die anstehenden modera-
ten Verdichtungen gut verteilen, ohne den dérflichen Charakter preis geben zu
mussen. Der am stérksten betroffene Bereich entlang der Zircherstrasse, mit
Akzent auf das Gebiet zwischen Sennenbdiiel und Dreispitz, kann die Verdich-
tung nutzen, um mit einer verhaltnismassig kleinen Anderung des Verkehrsre-
gimes einen identifikationsstarken Lebensraum zu schaffen.

Die Aufwertung der Verbindungsachsen hilft nicht nur den 6ffentlichen Raum
mit Aufenthaltsqualitét zu pragen, sondern hilft im Beispiel der unteren Berg-
strasse auch die Entflechtung der Verkehrsstréme zu unterstitzen.

Die Kern- und Zentrumszone werden gestarkt und verbunden, ohne dass die
Kernzone ihren ortsbildtypischen Charakter verliert. Ein Dorfplatz kann geschaf-
fen werden und die Limmat riickt wieder ndher an das Dorf. Somit erhalt Un-
terengstringen eine starke Aufwertung im &ffentlichen Raum und eine gestarkte
Identifikation.

Unterschiedliche Wohnquartiere von der griinen Einfamilienhaus-Siedlungen
bis hin zu einigen Hochpunkten erméglichen ein moderates Wachstum fir eine
nachhaltige Entwicklung der Gemeinde.

Wahrend den &ffentlichen Beteiligungsveranstaltungen und Kerngruppen-Tref-
fen wurden widerholt Themen angesprochen, welche nicht Teil des R&umlichen
Entwickunglungskonzeptes, jedoch fir die Gemeindeentwicklung wichtig sind.

Weitere zentrale Handlungsfelder sind:

— Die kiinftig sich noch stirker abzeichnende Uberalterungsthematik und der
damit verbundene Bedarf an Altersgerechtem Wohn- und Pflegeangebot.

— Die Transformation und Entwicklung der Industrie- und Arbeitszonen Hard,
Wingeten und Erdbrust in arbeitsplatzintensivere und zukunftsfahige Ge-
werbegebiete.
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— Eine gute soziale Durchmischung, damit Unterengstringen auch fir Junge
und Familien attraktiv und erschwinglich bleibt - nicht zuletzt auch, um ei-
ner schleichenden Uberalterung entgegenzuwirken.

— Die Themen nachhaltige Entwicklung, Energie und Umwelt bearbeiten

(zBsp. Energieplan, Forderung Solarenergie, Begriinung von Dachern,
Nachhaltigkeit im Bauen etc.)

— Weitere Angebote fir Vereine und Jugendliche prifen. In diesem Sinne
gilt es in der weiteren Gemeindeentwicklung zu prifen, ob und wie die

Vereine von Unterengstringen und ihr Beitrag zur Férderung der Dorfkultur
unterstitzt werden kénnen.
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