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1 Ausgangslage und Vorgehen

Das réumliche Entwicklungskonzept zeigt auf, wie sich die grundsatzliche Ent-
wicklung der Siedlung und Freirdume gestalten soll und welche Orte fir die
Gemeinde von grosser Wichtigkeit sind. Somit bildet es die Grundlage fir die
kommunalen Richtplane und die Bau- und Zonenordnung. Es dient als strategi-
sches Instrument und Entscheidungshilfe fir die Planungs- und Bauvorhaben in
einer Gemeinde.

Gemeinden haben in regelmassigen Abstéanden die Bau- und Zonenordnung
zu Uberprifen und zu revidieren. Ausgeldst durch eine Harmonisierung der
Baubegriffe, missen geméss den kantonalen Vorgaben alle Gemeinden im
Kanton Zurich bis spatestens im Frihling 2025 die BZO aktualisieren und anpas-
sen.

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 qualitatsvolle 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.

Damit das neue Entwicklungskonzept eine moglichst breite Abstlitzung in der
Gemeinde erreichte, 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. Zuséatzlich wurde eine Kerngruppe mit ca. 20 Mitgliedern
aus der Bevolkerung gebildet, welche den Prozess aktiv begleiteten. Die Resul-
tate jedes Zwischenschrittes wurde Uber die Website der Gemeinde publiziert
und so allen Birgerinnen und Biirgern zuganglich gemacht. Die Erkenntnisse
aus dem Prozess sind in das vorliegende Konzept eingeflossen.

Im Raumlichen Entwicklungskonzept wurde das grésste Potenzial einer Verdich-
tung entlang der Zurcherstrasse geortet. Diese Achse stellt heute hauptsachlich
einen verkehrsbelasteten Transit-Raum dar. Sie ist prédgend fir das Erschei-
nungsbild und die Identifikation von Unterengstringen. So kommt diesem Raum
eine hohe Bedeutung zu. Die angestrebte Verdichtung soll motivieren, diese
Verkehrsachse von Fassade zu Fassade zu gestalten und somit wesentlich auf-
zuwerten. Der Masterplan ist das Instrument fir die Gemeinde diese Qualitats-
anspriiche zu kommunizieren und durchzusetzen.
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2  Ubergeordnete Grundlagen

2.1 Handlungsbedarf Zircherstrasse (nach REK)

Die Gemeinde Unterengstringen mit 4’200 Einwohnern besteht aus einer
Hauptverkehrsachse (Zircherstrasse), einer historischen Achse (Dorfstrasse /
Honggerstrasse) und verschiedenen Wohngebieten. Ein erkennbares Zentrum
als Identifikationsstifter fehlt. Das Siedlungsgebiet ist durch die Autobahn von
der Limmat getrennt. Zudem sind Zentrums- und Kernzone nicht miteinander
verbunden.

Die Mobilitét und das Verkehrskonzept funktionieren abgesehen vom Schleich-
verkehr um das Limmattaler Kreuz gut. Die Zircherstrasse soll eine raumliche
Aufwertung durch den neuen Masterplan Zircherstrasse erfahren. Der Ast der
Weiningerstrasse zwischen Kreisel und Bergstrasse soll zukiinftig vom Verkehr
befreit werden und somit die Anbindung des Dreispitzes an das Zentrum star-
ken.
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Abbildung 1: Siedlungsgebiet Unterengstringen mit Ziircherstrasse (rot) und der Dorfstrasse
(gelb) inkl. Verlangerung in die Hénggerstrasse. Vom Verkehr zu befreiender Abschnitt der
Weiningerstrasse (griin) Quelle: eigene Darstellung

Die Aufwertung eines Strassenraumes ist stark von der Erdgeschossnutzung ab-
héngig. Damit entlang der Zlrcherstrasse auch eine angemessene Aufenthalts-
qualitat entstehen kann, soll Gewerbe im Erdgeschoss ermdglicht und gefér-
dert werden. Auch ist gegeniiber den Larmschutzvorschriften ein Gewerbean-
teil von 20% ndtig, um mit der ES Ill Stufe bewertet zu werden. Gemass der
aktuellen Bewilligungspraxis im Larmschutz sind ansonsten kaum Wohnbauten
mit Gesicht zur Strasse moglich.
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2.2 Raumplanerische Vorgaben

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.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem kantonalen Richtplan, Gemeinde Unterengstringen. Quelle:
maps.zh.ch

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.
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Abbildung 3: Ausschnitt AP 4 LT, Zukunftsbild 2040, Teilbild Siedlung. Quelle: AP 4 LT, Be-
richt.

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

- Busbeschleunigung und Umsteigeoptimierung Sennenbluel
- Aufwertung der Ortsdurchfahrt (Zircher- und Weiningerstrasse)
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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 Kiihlwirkung der
Kaltluft profitieren.

Abbildung 4: Ausschnitt Planhinweiskarte (Nachtsituation um 4 Uhr), Kaltluftwirkbereich und
Hauptstrédmungsrichtung. 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
Uber Riegelbildung mit flachendeckender Aufstockung; die vom Hang herun-
terstromenden 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.
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Abbildung 5: Ausschnitt Klimaszenarienkarte Gemeinde Unterengstringen, kurzfristige Zu-
kunft 2021-2040. Quelle: maps.zh.ch
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3 Leitgedanken und Zielsetzung

— Das REK ortet entlang der Zlrcherstrasse das grosste Verdichtungspotenzial
im Dorf. Die Verdichtung soll genutzt werden, um einen qualitativen Wandel
zu férdern.

— Die Zircherstrasse bildet heute die wichtigste Mobilitatsachse in Un-
terengstringen. Sie soll nach wie vor einem flissigen Vorwértskommen die-
nen. Gleichzeitig soll sie aber auch eine Identifikation fir Unterengstringen
darstellen.

— Ziel ist es einen Strassenraum mit einem Gesicht und einer mdglichen Auf-
enthaltsqualitdt zu schaffen, anstatt einer Durchfahrtsschneise, die das Dorf
zweiteilt.

— Der Hohepunkt an dieser neu gestalteten Achse bildet das Zentrum mit je
einem Hochpunkt Richtung Osten und Westen sowie einem neuen An-
kunftsort als Orientierungsraum fir die Vernetzung im Dorf, wie z.B. zum
neuen Dorfplatz, zur Kernzone, zum Schulgeldnde oder zum Wohnquartier
am Gubristhang.

— Der Ankunftsort soll auch der Ansiedlung von publikumsorientiertem Ge-
werbe und Dienstleistungen wie Post, Bank und Polizei dienen.

— Entlang der Zircherstrasse soll weiterhin Wohnen vorherrschend sein und
das Gewerbe ist hauptsachlich auf das Zentrum konzentriert. Damit das Erd-
geschoss jedoch mehr Bezug zum Strassenraum erhalt, kann mittels Gewer-
beflachen eine hdhere Dichte erreicht werden.

— Die neue Dichte soll sich nicht zu einem Riegel entlang der Zircherstrasse
entwickeln. Die Durchlassigkeit vom Hang in die slidlichen Wohnquartiere
ist fur die Kaltluftstrdome von hoher Wichtigkeit. Diese Durchlassigkeit soll
gleichzeitig auch fir eine gute Durchgriinung genutzt werden.

Bereiche
Perimeter | Zentrum)
Perimeter Il
¥ Erweiterter Betrachtungsperimeter
S o \ Offentlicher Raum mit Fokus Mobilitét
(O J ;. o, \ ' Offentlicher Raum mit Fokus Aufenthaltsqualitst
[ / - Verkehrsbefreit - Erschliessungsverkehr moglich
Aufwertung Vorzone

' v Bebauung mit Griinraum und Durchlass fiir Kaltluft

Elemente
Ontsbaulicher Akzent mit Hochpunkt (ca. 30 m)
Onsbaulicher Akzent
Raumbildende Gebiudefront
Publikumsorientiertes Gewerbe
Strassenquerungen (Uber- / Unterfiihrungen)
Bushaltestellen / &ffentlicher Verkehr

\ o Bushaltestellen neue Anordnung Zentrum

Gestaltungsplan Pflicht
mit vorgesehenem Perimeter

Abbildung 6: Masterplan Ziircherstrasse
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4 Bereiche Masterplan Zurcherstrasse

4.1 Perimeter | (Zentrum)

Der Perimeter | wird durch die umliegenden Baufelder am Kreisel West gebil-
det. Der Perimeter erstreckt sich von der Widenbuelstrasse bis zum Kreisel Ost.
Das Strassendreieck Weiningerstrasse — Bergstrasse — Zlrcherstrasse wird ver-
kehrstechnisch neu organisiert und spielt somit einen neuen fussgéngerbezo-
genen &ffentlichen Raum frei, welcher das eigentliche Zentrum des Perimeter |
darstellt.

Der Perimeter | soll in Unterengstringen die hochste Dichte darstellen und so
einen deutlichen Akzent im Dorf setzen. Der Ort soll zum Aufenthalt und Fla-
nieren einladen. Die Erdgeschosse sind mit publikumsorientiertem Gewerbe
bestickt. Die Mindesthéhe fir das Erdgeschoss betrdgt 4.5 m. Die Erdge-
schosse sind auf den neuen &ffentlichen Raum und die Zircherstrasse orientiert.

Der offentliche Verkehr erfahrt im Abschnitt Sennenblel-Dreispitz seinen wich-
tigsten Umsteigeplatz und markiert somit ebenfalls diesen zentralen Ort im
Dorf. Die heutige Bushaltestelle vor der Post funktioniert nicht zufriedenstel-
lend. Eine Studie Uber eine Verlegung an die Zircherstrasse ist bereits einge-
leitet. Dieser Umstand kann gleichzeitig genutzt werden, die Fussgangerstréme
neu zu organisieren. In diesem Zusammenhang ist auch die Sicherheit des
Schulweges massgeblich zu beriicksichtigen. Bei einem verkehrsbefreiten zent-
ralen Ankunftsraum kénnte die heutige Unterfiihrung, abgesehen vom Teilstlck
unter der Zircherstrasse, aufgegeben werden. Eine mdgliche Querung durch
das Gebiet Sennenblel wiirde die Sicherheit in Richtung Schulareal nochmals
aufwerten. Generell missen mit der Neuorganisation der Bushaltestellen Sen-
nenblel die Querungen Uber die Zircherstrasse verbessert werden, damit auch
die Baufelder im Norden gut an das neue Zentrum angeschlossen sind.

Abbildung 7: Ausschnitt Masterplan Perimeter |
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Im Perimeter Sennenbuel und im Perimeter Dreispitz sind Hochpunkte in dhnli-
cher Hohe wie die bereits bestehenden Hochhauser in Unterengstringen (ca. 30
m) denkbar. Es ist nicht vorgesehen eine generelle Hochhauszone auszubilden.
Die Hochpunkte sollen das Zentrum von Osten wie von Westen her markieren
und zu einer starken Identifikation beitragen. Diese Standorte Uberzeugen nicht
nur durch die Torwirkung zum gesamten Zentrumsbereich. Es wurde bewusst
auf die Ausbildung eines stédtischen Konzeptes mit den Hochhausern rund um
einen Platz verzichtet. Das Mitwirkungsverfahren hat klar aufgezeigt, dass hohe
Gebéude im Zentrum begrisst werden, jedoch das dérfliche Bild erhalten blei-
ben soll. Ausbildungen oder Vorbilder wie ein Potsdamer Platz oder Downtown
Los Angeles sind zu vermeiden. Die vorgegebenen Standorte wirken sich zu-
satzlich positiv auf die Schattenbildung aus. So wird der neue 6ffentliche Raum
nicht vom Hochpunkt Ost verschattet und das hohe Geb&ude im Westen tan-
giert fast ausschliesslich den Strassenraum. Die qualitative Ausbildung der orts-
bildlichen Akzente inklusiver deren Umgebung wird tber das Gestaltungsplan-
verfahren verifiziert.

7 . ]
Abbildung 8: Mdgliche Anordnung von Hochpunkten im Zentrum (mit bestehenden Hoch-
hausern grau)

Der neue identifikationsstiftende Ankunftsort soll wie ein Scharnier die wichti-
gen Orte im Dorf vernetzen. Er spielt verbindendes Element zum Hangquartier,
6ffnet verschiedene Wege zur Kernzone, erschliesst optimal die untere Berg-
strasse mit dem neu geplanten Dorfplatz und fihrt die Schulkinder méglichst
verkehrsarm zum Schulgeléande im Westen. In Anlehnung an einen der tberge-
ordneten Leitgedanken aus dem REK wurde der Masterplan um einen Betrach-
tungsperimeter (siehe 4.3) erweitert, ohne in diesem Bereich Massnahmen vor-
zugeben.

Abbildung 9: Vernetzen des 6ffentlichen Raumes und der wichtigsten Gebiete (Zentrum,
Kernzone, Schulareal)
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4.2 Perimeter |l

Der Perimeter Il umfasst die dstliche und westliche Verldangerung entlang der
Zurcherstrasse vom Perimeter | bis zur Gemeindegrenze. Sie beinhaltet beid-
seitig des Strassenraumes, bis auf wenige Ausnahmen, je etwa eine Bautiefe.
Im Bereich der oberen Honggerstrasse wurde die Parzellenform beriicksichtigt.
Nordlich, bei der Langacherstrasse wurden die sehr geringe Bautiefe gegen-
Uber der Zircherstrasse berlcksichtigt und in der Folge die dahinterliegenden
Parzellen mit integriert.

Der Perimeter Il tragt wesentlich zur Wahrnehmung und Identifikation der Ge-
meinde Unterengstringen bei. Mit der heutigen Entwicklung lauft die Ge-
meinde Gefahr, dass sich alle Gebaude von der Strasse abwenden und dieser
Raum zum reinen Transit-Tunnel verkommt. Bereits heute stehen die ersten
Uberbauungen, die zur Strasse eine abweisende Haltung einnehmen. Dieser
negativen Entwicklung soll mit einem motivierenden Losungsvorschlag entge-
gengetreten werden. Wer die stadtebaulichen Grundgedanken aus dem Mas-
terplan einhalt, darf von einer grdsseren Ausnutzung profitieren. Auf diese
Weise soll eine win-win Situation erreicht werden.

Der Strassenraum soll von Fassade zu Fassade gelesen und erlebbar gemacht
werden. Dies impliziert, dass sich die Gebaude mittels Fassaden und Nutzung
der Strasse zuwenden. Besonders das Erdgeschoss soll sich auf den Strassen-
raum beziehen. Idealerweise sind es Gewerbeflachen, die eine Ausstrahlung auf
den Vorraum haben. Es ist jedoch nicht realistisch auf der gesamten Lénge der
Zircherstrasse publikumsorientiertes Gewerbe anzustreben. Die Nachfrage ist
nicht gegeben. Ausserdem soll der Hauptfokus fiir das publikumsorientierte
Gewerbe im Perimeter | (Zentrum) liegen. Der Hauptfokus im Perimeter Il liegt
nach wie vor auf dem Wohnen. Die vorgegebene Erdgeschosshéhe von 4.5 m
kann auch fir einen Anteil Wohnen mit Hochparterre im Erdgeschoss genutzt
werden.

Es wird ein 6 m tiefer Fassadenbereich ab Strassenabstandslinie vorgegeben.
Innerhalb dieses Bereiches sind die raumbildenden Fassadenfronten frei in der
Platzierung. Dies ermdglicht eine optimale Anpassung fir den gewiinschten
Vorraum. Bei Gewerbenutzung kdnnen Kurzzeitparkplatze mit Hilfe einer
Parkgasse angestrebt werden. Es ist jedoch zu beachten, dass die Ein- und Aus-
fahrten keinen Stau auf der Strasse verursachen dirfen. Auch muss jegliche Ran-
giertatigkeit auf dem privaten Grund stattfinden (Siehe auch Seite 16). Die Kurz-
zeitparkplatze sind fir das Gewerbe wichtig und die Gemeinde unterstitzt die
grundsatzliche Machbarkeit. Der Entscheid und die Bewilligung liegen jedoch
nach wie vor beim Kanton.

Durch die raumbildenden Fassadenfronten ricken die Gebiude wieder zur
Strasse. Der Strassenraum wird nun als klar ablesbarer 6ffentlicher Raum war
genommen und durch das Gewerbe alimentiert. Wo kein Gewerbe entsteht,
sind Vorgarten, die zum Aufenthalt einladen vorzusehen (kein Abstandsgriin).
Bei Einhalten der vom Masterplan vorgegebenen Massnahmen kann die BMZ
angehoben werden, ein Vollgeschoss erganzt werden und die Gebdudehdhe
wird (zusatzlich zum erganzten Vollgeschoss) um 1.5 m erhoht, damit das Erd-
geschoss die 4.5 m Raumhohe (Bodenoberkante bis Bodenoberkante) errei-
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chen kann. Um die Durchléssigkeit fir die wichtigen Kaltluftstrome vom Gubrist-
hang zu verbessern, wird die Geb&udeldnge auf 25 m reduziert. Das Bauen in
die Hohe (anstatt in die Breite) ermdglicht eine Verdichtung mit gleichzeitig
grosstmoglichem Grinanteil am Boden.

Die Topografie lasst eine leichte Erhdhung der Gebaude gut zu. Sie verhalt sich
in Richtung Oberengstringen (Sstlicher Abschnitt) leicht anders als in Richtung
Weiningen (westlicher Abschnitt). Beide Topografien sind aber fir die im Mas-
terplan vorgesehene Massnahmen geeignet.

Ostlicher Abschnitt: Das Gefalle ist kontinuierlich, der siidliche Bereich der Zir-  Ostlicher Abschnitt
cherstrasse liegt tiefer als der nordliche Bereich.
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Schemaschnitt heutige Situation
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Schemaschnitt Masterplan

Abbildung 11: Schemaschnitt &stlicher Abschnitt

Die Baumbepflanzung im Strassenraum ist mit dem BGK (Betriebs- und Gestal-
tungskonzept des Kantons zu koordinieren. Die Baumbepflanzung kann auf &f-
fentlichem Grund als Abgrenzung zum motorisierten Verkehr, wie auch als Vor-
raumbepflanzung zum Trottoir angeordnet werden. Eine urbane Allee wird
nicht zwingend angestrebt.
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Abbildung 12: mégliche Anordnung im Grundriss (Darstellung unten links mit bestehender
Gebéaudelange von 35 m (folglich ohne BMZ-Erhéhung und Héhenbonus)

Die Gebé&ude sind frei in der raumbildenden Schicht angeordnet. Der dunkel-
gelbe Streifen vor den Geb&uden markiert den flexiblen Vorraum, der fir das
Gewerbe (mit oder ohne Parkgasse) genutzt werden kann, oder einen Vorbe-
reich fir das Wohnen darstellt. In der Skizze schematisch dargestellt, sind Ge-
werbeflachen in blau und Wohnanteile in hellem gelb.

Mégliche Grundrissanordnung

Westlicher Abschnitt; Das Gefélle ist gegenléufig, der stidliche Bereich der Zlr-  Westlicher Abschnitt

cherstrasse liegt in etwa gleich hoch und steigt wieder an. Die Strasse liegtin = ...
einer Senke.

H

Elemente

Perimeter | (Zentrum)

Perimeter Il

Erweiterter Betrachtungsperimeter

Offentlicher Raum mit Fokus Mobilitat
Offentlicher Raum mit Fokus Aufenthaltsqualitit
Verkehrsbefreit - Erschliessungsverkehr méglich
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Bebauung mit Griinraum und Durchlass fir Kaltluft

Ontsbaulicher Akzent mit Hochpunkt (ca. 30 m)
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Abbildung 13: Masterplan westlicher Abschnitt
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—— i Schemaschnitt heutige Situation

Schemaschnitt Masterplan

Abbildung 14: Schemaschnitt westlicher Abschnitt

Die Baumbepflanzung im Strassenraum ist mit dem BGK (Betriebs- und Gestal-
tungskonzept des Kantons zu koordinieren. Die Baumbepflanzung kann auf &f-  magliche Grundrissanordnung
fentlichem Grund als Abgrenzung zum motorisierten Verkehr, wie auch als Vor-
raumbepflanzung zum Trottoir angeordnet werden. Eine urbane Allee wird

nicht zwingend angestrebt.

25.00

35.00

Abbildung 15: mégliche Anordnung im Grundriss (Darstellung unten links mit bestehender
Gebaudelange von 35 m (folglich ohne BMZ-Erhéhung und Héhenbonus)

Die Gebéaude sind frei in der raumbildenden Schicht angeordnet. Der dunkel-
gelbe Streifen vor den Geb&uden markiert den flexiblen Vorraum, der fir das
Gewerbe (mit oder ohne Parkgasse) genutzt werden kann, oder einen Vorbe-
reich fir das Wohnen darstellt. In der Skizze schematisch dargestellt, sind Ge-
werbeflachen in blau und Wohnanteile in hellem gelb.

Betrachtungsperimeter
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4.3 Erweiterter Betrachtungsperimeter

Der erweiterte Betrachtungsperimeter dient lediglich der konzeptionellen Ori-
entierung bei offenen Fragestellungen, die weder im Masterplan noch in der
BZO eindeutig geregelt wurden.

Zentrum

\ ["/‘j Verbindung

Untere Bergstrasse
D Bereich Kernzone

Schulareal

Abbildung 16: Betrachtungsperimeter bis zur Dorfstrasse und dem Schulareal

Das Zentrum soll beidseitig der Zircherstrasse mit hoher Qualitat entwickelt
werden, ohne dass eine zerschneidende Barriere durch den Verkehr entsteht.
Die Wegfiihrung fir Fussganger (Langsamverkehr) in Richtung Kernzone soll
optimiert und einladend gestaltet werden. Die sichere Erschliessung des Schu-
lareales muss berutcksichtigt werden (Sennenbtielareal). Besonders der Unteren
Bergstrasse kommt gemass REK eine neue Bedeutung zu. Sie wird zu einem
neuen wichtigen Verbindungselement zwischen Zentrum und Kernzone. Folge-
richtig wird auch der neue Dorfplatz direkt an diese Achse angegliedert. Der
Bereich der Weiningerstrasse zwischen der heutigen Post und dem alten Ge-
meindehaus soll dazu beitragen, dass eine qualitativ hochstehende Verbindung
zwischen dem neuen Ankunftsort und der Unteren Bergstrasse entsteht.

Eine gute Ablesbarkeit der wichtigen Orientierungspunkte wie Zentrum, neuer
Dorfplatz inklusive unterer Bergstrasse, Kernzone und Schulareal sind wichtig
fur die Identifikation im Dorf. Die qualitativ hochstehende Verbindung dieser
Bereiche kann die Aufenthaltsqualitdt massgeblich beeinflussen und wirkt sich
somit nachhaltig auf eine gesunde Dorfstruktur aus. Jede zukiinftige Uberbau-
ung in diesem Perimeter soll diese Grundgedanken erfillen.
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4.4 Offentlicher Raum Fokus Mobilitat

Das BGK der Zircherstrasse wird im Masterplan nicht explizit behandelt. Die
Strasse wie auch das Trottoir werden durch den Kanton bearbeitet. Die Ge-
meinde beflrwortet, dass der Verkehrsfluss mdglichst aufrecht erhalten bleiben
kann. Allerdings sind Anliegen wie eine verbesserte Querung (Nord-Sid) und
die Parkbuchten fir zukinftiges Gewerbe Themen, welche ins BGK einfliessen
sollen. Die Erschliessung von Privatgrundstiicken via Kantonsstrassen wird zu-
gunsten eines gesicherten Verkehrsflusses sehr zurlickhaltend bewilligt. Fir die
konzeptionelle Diskussion sei hier ein Beispiel einer funktionierenden Parkbucht
aufgezeigt.

\ 4
| \ N

121 T 1687 | Ex |
. i o \

Abbildung 17: Beispiel einer bewilligungsfahigen Parkbucht (Quelle: Landis AG, Teil eines
Gestaltungsplanes im Kanton Zurich)

In diesem speziellen Beispiel wurde darauf Wert gelegt, dass der griin einge-
farbte Bereich nicht Gberfahrbar ist. So wird ein ordnungswidriges Ein- und Aus-
fahren physisch verhindert.

4.5 Offentlicher Raum Fokus Aufenthaltsqualitat

Dieser Raum ist ausschliesslich fir den Langsamverkehr, resp. hauptséchlich fur
den Fussgénger reserviert. Er soll entsprechend der Lagen fir Sicherheit, aber
auch fur Qualitét des Aufenthaltes sorgen. Dies kann durch genligend Begri-
nung wie auch durch Sitzgelegenheiten, Schattenplatze, Wasserelemente, etc.
gewahrleistet werden. Die meisten Flachen beschreiben das Wegnetz, welches
der Fortbewegung zweckdienlich sein soll. Neu ist aber auch der Ankunftsort
im Zentrum vorgesehen, welcher durch eine entsprechend qualitatssichernde
Planung gestaltet werden soll. Dies beinhaltet die Koordination mit den Umlie-
genden Parzellen, dem Verkehr und insbesondere dem Kanton.
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4.6 Verkehrsbefreit — Erschliessungsverkehr

Der untere Teilabschnitt des Astes Weinigerstrasse zwischen Post und altem
Gemeindehaus muss fur die Erschliessung der Parzellen Nr. 1595, Nr. 300, Nr.
2165, Nr. 2833 befahrbar bleiben. Es soll aber explizit nur fir Erschliessungsver-
kehr und allfallige Anlieferung fiir das Gewerbe befahrbar sein. Die Lésung fur
den Offentlichen Verkehr (neue Bushaltestellen, Wenden) ist noch nicht ab-
schliessend bestimmt. Eine Benutzung dieses Raumes durch den OV ist nicht
angestrebt, kann aber an dieser Stelle noch nicht vollstandig ausgeschlossen
werden.

4.7 Aufwertung Vorzone

Der Bereich zwischen Trottoir/Strasse bis zur Fassade wird hier zur besseren
Handhabung als Vorzone bezeichnet. Sie tragt wesentlich zur Wahrnehmung
des Strassenraumes bei. Sie ist oftmals ausschlaggebend wie einladend der
Strassenraum ist. Oftmals wird die Vorzone nur in Kernzonen behandelt. Fir
eine qualitative Verbesserung des Strassenraumes Zlrcherstrasse ist es jedoch
zielfGhrend im gesamten Perimeter des Masterplanes eine erhohte Anforde-
rung an diesen Raum zu stellen. Als Kompensation wird diesem Perimeter die
jeweilige Verdichtung eingerdumt. Die Art der Gestaltung hangt stark von der
Nutzung des Erdgeschosses ab. Fur die qualitative Beurteilung der Umge-
bungsgestaltung zieht die Gemeinde eine Fachperson bei.

4.8 Bebauung mit Grinraum und Durchlass fir
Kaltluft

Entlang der Zurcherstrasse liegt das grosste Potenzial einer Verdichtung in Un-
terengstringen. Der Fokus ist eindeutig auf den Perimeter | (Zentrum) gerichtet.
Der Perimeter Il bietet jedoch auch ein erhebliches Potenzial. Die angestrebte
Verdichtung soll aber nicht zu einem Riegel entlang der Zircherstrasse fihren.
Aus diesem Grund wird das Bauen in die Hohe mit genligend Griinraum zwi-
schen den Gebauden geférdert. Dies entspricht den Ansichten der Bevélke-
rung wie es im Mitwirkungsverfahren REK erarbeitet wurde. Auch dient es einer
guten Durchlssigkeit fur die Kaltluftstrome, die Dank des Gubristhanges bis in
den unteren Dorfteil fliessen kénnen. Zur Unterstitzung einer guten Durchls-
sigkeit werden die Fassadenldngen auf 25 m reduziert, jedoch die Héhe der
Gebaude auf 15 m erweitert.
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5 Elemente Masterplan Zircherstrasse

5.1 Ortsbaulicher Akzent mit Hochpunkt (ca. 30 m)

Die Thematik Hochpunkt oder Hochhaus wurde in der Mitwirkung und den da-
rauffolgenden Arbeitsgruppen ausfihrlich diskutiert. Im Grundsatz sind die Be-
wohner nicht gegen hohe Gebaude, da man die Vorteile einer sinnvollen Ver-
dichtung in der Vertikalen erkennt. Die Mehrheit mochte Unterengstringen je-
doch nach wie vor als dorfliche Siedlung wahrmehmen. Es bestehen in Un-
terengstringen bereits 3 Hochhauser, deren Hohe je ca. 30 m betragt. Diese
Hohe wird mehrheitlich akzeptiert. Der Perimeter | wurde eindeutig als der Ort
identifiziert, welche die héchste Verdichtung erfahren soll. Eine generelle Hoch-
hauszone wurde jedoch auch hier sehr kontrovers diskutiert. Die Einigung be-
stand darin, dass 2 prazise platzierte Hochpunkte stadtebaulich Sinn machen
(Siehe auch Perimeter | Seite 9). Die Hochpunkte liegen beide in einer Gestal-
tungsplan Pflicht Zone und werden somit durch die Gemeindeversammlung
nochmals in der Qualitét verifiziert.

5.2 Ortsbaulicher Akzent

Entlang der Unteren Bergstrasse soll ein neuer Dorfplatz geschaffen werden.
Durch die Ubergeordnete Bedeutung der Unteren Bergstrasse im Verbindungs-
netz (Zentrum — Kernzone) und dem neuen Dorfplatz ist es ortsbaulich ge-
winscht, an dieser Stelle einen Akzent als Orientierungspunkt zu platzieren.
Dieser ortsbauliche Akzent darf hdher sein als die umliegenden Gebaude, es ist
aber nicht zwingend. Mittels Gestaltungsplan kann hier in Zusammenarbeit mit
der Gemeinde das richtige Mass ermittelt werden.

5.3 Raumbildende Gebaudefronten

Damit die Zurcherstrasse besser als Raum von Fassade zu Fassade gelesen wer-
den kann, sollten die Gebdude in einem ahnlichen Abstand zur Strasse stehen.
Es ist keine Zwangsbaulinie vorgesehen, da keine strenge urbane Ordnung an-
gestrebt wird. Die Massnahme einer Schicht (hier 6 m ab Strassenabstandslinie)
ist aus Kernzonen sehr gut bekannt und hat sich vielerorts bewahrt. Die Ge-
baude konnen frei in der Schicht platziert werden. Die Fassade steht grundséatz-
lich parallel zur Strasse. Die Positionierung der Strassenfassade innerhalb dieser
Schicht ist zwingend fir den Baumassenbonus der Zone.

5.4 Publikumsorientiertes Gewerbe

Im Bereich der Zentrumszone | gilt Gestaltungsplanpflicht. Die beste Positio-
nierung der Gebaude wird mittels diesem Planungsinstrument verifiziert. Die im
Masterplan eingetragenen Fronten dienen lediglich als Orientierung und der
gewiinschten Ausbildung des &ffentlichen Raumes. Die Erdgeschossflachen
sind jedoch zwingend mit publikumsorientiertem Gewerbe zu belegen. Ziel ist
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die Aufenthaltsqualitét an diesem Ort mit einer Nutzung, welche den Aufenthalt
positiv beeintréchtigt, zu férdern.

5.5 Strassenquerungen (Uber- / Unterfiihrungen)

Der nérdliche Dorfteil ist durch die Ziircherstrasse stark vom stdlichen Berich
abgeschnitten. Die Zircherstrasse weisst ausreichend Profil auf, um eine gute
Dichte an Strassenguerungen anzubieten.

Bei der Bushaltestelle Sennenbuel besteht eine Unterfihrung. Die Unterfiih-
rung unter der Ziircherstrasse ist aus Sicht der Gemeinde zwingend beizubehal-
ten, damit eine sichere Querung der Zircherstrasse fir jingere Schulkinder be-
stehen bleibt. Der Teil der Unterflihrung, welcher unter der Weiningerstrasse
liegt, kdnnte aufgeldst werden, sobald dieser Ast verkehrsbefreit wird. So kén-
nen dort auch die langen Rampen weichen, welche den zukiinftigen Ankunftsort
zerschneiden.

5.6 Bushaltestellen / Offentlicher Verkehr

Die Bushaltestelle bei der heutigen Post funktioniert nicht zufriedenstellend.
Die Verkehrsbetriebe prifen die Verlegung der Bushaltestelle an die Zir-
cherstrasse. Aus stadtebaulicher Sicht ware dieser Schritt begrissenswert. Die
Studien sind noch nicht abgeschlossen. Es ist bereits bekannt, dass beim Kreisel
Bergstrasse — Zlrcherstrasse ein grésserer Radius bendtigt wird, falls dort ein
Linksabbiegen fir den Bus resultiert. Die Auflage fir diese Verkehrserweiterung
ist in dem Fall Bestandteil der Gestaltungsplanauflage.
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6 Anhang - Ausschnitte aus dem REK

6.1 Leitsatze zur Gemeindeentwicklung

Der Gemeinderat von Unterengstringen méchte aufzeigen, was es fiir 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 Leitsétze

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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6.2 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.

6.2.1 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 Schlusselprojekte Stolzwis und Sen-
nenblel eng von der Gemeinde begleitet und zusammen mit den privaten
Investoren ausgearbeitet.

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

Das Kernsttick 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 Siedlungskorpers mit dem Limmatgrin-
raum. Als Option soll eine zusatzliche Querung der Autobahn gepriift 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.

6.3 Verdichtung Zircherstrasse

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.

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 nordlich dem Kreisel Berg-/Zurcherstrasse bildet mit nur
50% die Ausnahme.
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Abbildung 18: Bestehender Ausbaugrad und vorhandene Geschossflachenreserven entlang
der Ziurcherstrasse. 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 wiirden zusatzliche Geschossflachen
im Umfang von etwa 79'558 m? geschaffen. Dies entspricht mit dem heutigen
Wohnflachenverbrauch einer zusatzlichen Wohnraumkapazitat fir etwa 1600
Personen.

Eine nicht flachendeckende Aufstockung um +1 Geschoss entlang der Zir-
cherstrasse in Kombination mit punktuell stark verdichteten Hochpunkten
scheint sinnvoll. Eine Aufstockung um +2 Geschosse scheint aktuell nicht nétig.
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6.4 Betrachtungsperimeter

Fir die Betrachtung im Rahmen des Entwicklungskonzept wurde die Gemeinde  Betrachtungsperimeter
Unterengstringen in mehrere kleinere Betrachtungsperimeter unterteilt (Abb.
56). Der Masterplan erstreckt sich Gber das Betrachtungsgebiet 2 a und 2b.

Kloster Fahr
-> Entwicklung
-> Mobilitat

. I ~o
7 Zirich

. \tobahn
immat

Gewerbe/ Industrie

Schlieren

Glanzenberg
Golfclub

Abbildung 19: Gemeinde Unterengstringen, Ubersicht Fokusgebiete. Quelle: Eigene Darstel-
lung

6.5 Gebiet 2a — Zlrcherstrasse

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

Abbildung 20: Unterengstringen, Vertiefungsgebiet 2a. Quelle: Eigene Darstellung
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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 (Zurich > 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 Iasst 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 vertraglich sein
und eine Aufwertung fir 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 Gebadude entlang der Achse im baureifen Alter sind.

Vielerorts fehlt heute der Bezug zur Zircherstrasse. Die Erdgeschossanbindung
ist verbesserungswuirdig. 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

24|26 Masterplan Zircherstrasse — erlduternder Bericht - Unterengstringen

CORSTEN STADTEBAU

Potenzial

Risiko

Erkenntnisse

Empfehlung Vorgehen



CORSTEN STADTEBAU

— 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 Grundeigentimer, Investo-

ren und Bevolkerung miteinbezogen werden

6.6 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 21: 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-Zir-
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

Risiko
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Aufgrund der Lage entlang der Ziircherstrasse und im verkehrstechnisch wich-
tigen «Dreispitz» besteht ohne frihzeitige Koordination das Risiko, dass das
verkehrsorientierte Erscheinungsbild des Gebiets auf Jahre hinaus zementiert
und die Verkehrskonflikte nicht geldst 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
publikumsorientierten Erdgeschossen und Aufenthaltsqualitdt im Gebiet Sen-
nenblel-Post-Dreispitz aufzeigen. Er bildet die Grundlage, um die Mehrausnut-
zung in der Zentrumszone zu erlangen. Insbesondere die vorgesehenen Ele-
mente von &ffentlichem 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 Weiterfiihren der Planung Sennenblel West auf der Gemeindeliegen-
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
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