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KURZFASSUNG

Die Stadt Wallisellen hat als konzeptionelle Basis fur die Ortsplanungs-
revision ein Raumentwicklungskonzept (REK) erarbeitet. Das Gebiet
Wallisellen Stdost ist darin als Entwicklungsschwerpunkt bezeichnet.
Das Gebiet besteht aus den Quartieren Hof, Schwanen, Geeren, Glatt
Ost und Im Langacker. In diesen Gebieten wird sich kurz- bis mittel-
fristig ein Erneuerungsprozess einstellen. Damit besteht die Chance,
den heute peripher wahrgenommenen Ortsteil als Bestandteil des
urbanen Wallisellens zum Wohn- und Arbeitsplatzgebiet aufzuwerten
sowie dank einer kantonal bedeutenden Veloschnellroute besser an
das Zentrum anzubinden und das Freiraumangebot nachzurtsten.

Drei Teams aus den Fachdisziplinen Stadtebau/Architektur und Land-
schaftsarchitektur hatten die anspruchsvolle Aufgabe, im Rahmen
von drei Workshops eine breite Auslegeordnung zu unterschied-
lichen stadtebaulichen Strategien und Grundkonzeptionen fur die
Neuausrichtung und Verdichtung der Quartiere aufzuzeigen.

*  DasTeam 1 (ARGE Planwerkstatt AG / agps architecture ltd. /
Stefan Rotzler, Landschaftsarchitekt) hat einen pragmatischen
und nachhaltigen Konzeptansatz aufgezeigt, der auf der Leitidee
von Heterogenitat und Diversitat der Quartiere (Patches) als
Qualitat aufbaut, die Bedeutung der Zwischenrdume (Nahte)
unterstreicht und den Aufbau einer Freiraumkette (Esplanade)
vorschlagt.

. Das Team 2 (Steib Gmur Geschwentner Kyburz Partner AG /
Andreas Geser Landschaftsarchitekten AG) bringt Uber die be-
wahrte Typologie der Blockrandbebauung Ordnung und Struktur
in den Stadtraum. Der Blockrandtypus schafft ein breites Ange-
bot an eher introvertierten Freiraumen. Als Schnittstelle zwischen
Bebauung und offentlichem Raum widmet sich das Team beson-
ders dem Erdgeschoss und macht hier spannende Vorschlage
fur flexible Nutzungen.

. Das Team 3 (Salewski & Kretz Architekten / Balliana Schubert
Landschaftsarchitekten AG) verfolgt den Ansatz, Uber eine Netz-
hierarchie ein Ordnungssystem aufzubauen und aus den heu-
tigen Verkehrstragern Stadtraume zu gestalten. Fir die Neue
Winterthurerstrasse wird mit dem Boulevard und dem Parkway
ein Zielbild geschaffen. Das Team hinterfragt die Vision des Velo-
kreisels auf der Hofkreuzung und macht sich stark fur eine zu-
kunftsgerichtete Verkehrsinfrastruktur, welche den Fuss- und
Veloverkehr prioritar behandelt.

Das Beurteilungsgremium wurdigt die drei unterschiedlichen Kon-
zeptansdtze und dankt den Teams fUr das grosse Engagement und
die sorgfaltige Aufbereitung der Analysen, Konzeptgedanken und
Materialien, die eine dusserst wertvolle Meinungsbildung erlaubt hat.
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(mehr dazu im Kap. 4)

Planungsrechtliches
Umsetzungsmodell
(mehr dazu im Kap. 5)
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Der Syntheseplan hebt die wichtige Rolle des 6ffentlichen Raums
(6ffentliche Freiraume, Strassen, Wege, 6ffentlich nutzbare Freirdume
auf Privatgrund) hervor, damit sich das heterogene Planungsgebiet
zu einem attraktiven, in den Stadtkdrper integrierten Ort von Walli-
sellen weiterentwickeln kann. Diese Transformation erfordert flexible
Umsetzungsmodelle. Die bauliche Verdichtung und Erneuerung sowie
die erwlnschten Hohenakzente (Hochhauser) soll im Rahmen von
privaten Gestaltungsplanen erfolgen, welche eine hohe stadtebau-
liche Qualitat erzielen. Dabei werden auch Aussagen zur Nutzungs-
verteilung und Vorgeben zur Erdgeschossnutzung gemacht.

Das Freiraumgefige Ubernimmt die Funktion eines Bindeglieds fur die
Entwicklung der Baufelder. Diese mussen aufgrund der Eigentums-
situation und den damit verbundenen unterschiedlichen Entwicklungs-
absichten Uber einen héheren Freiheitsgrad verfigen.

SchlUsselthemen fur den weiteren Planungsprozess sind:

» der Aufbau einer Netzhierarchie und die Sicherung von Stras-
senraumen sowie Offentlichen Begegnungsraumen (Kap. 4.2)

» die Sicherung des raumlichen und funktionalen Zusammenspiels
zwischen den hochwertigen &ffentlichen Raumen und den
offentlich nutzbaren qualitativ hochstehenden Freirdumen auf
Privatgrund (Kap. 4.3)

» die Bildung von Planungseinheiten mit differenzierten Vorgaben
fUr nachgelagerte Konkurrenzverfahren (Kap. 4.4)

» die Einbindung der Veloschnellroute in das Stadtgeflge (Kap. 4.5)

* die Gewahrleistung und der Aufbau eines zukunftsfahigen
Erschliessungssystems und die Verdichtung der Netze fUr den
Fuss- und Veloverkehr (Kap. 4.6)

Die erlassene Planungszone verschafft der Stadt Wallisellen die nétige
Zeit, um die planungsrechtlichen Parameter flr das Gebiet Wallisellen
Stdost zu justieren und neu auszurichten. Das Konzept sieht vor, die
Gebiete Geren, Schwanen und Fohrlibuckstrasse einer Zentrumszone
zuzuweisen. FUr die Qualitatssicherung wird fur diese Gebiete eine Ge-
staltungsplanpflicht festgelegt. Das Gebiet Langacker kann der WG 2.7
zugeteilt bleiben. Die bauliche Erneuerung und massvolle Verdichtung
kann mit Sonderbauvorschriften ermoglicht werden (Anreiz anstelle
Pflicht). Die beiden stadteigenen Areale kénnen fur den Aufbau eines
offentlichen Freiraumangebots genutzt werden. Der Schulstandort ist
durch die Gemeinde zu sichern.
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Vertiefungsstudien zu den Die im kommunalen Raumentwicklungskonzept formulierten Ziele fur
Schlusselthemen das Gebiet Wallisellen Stidost konnten im Rahmen der Testplanung

(mehr dazu im Kap. 6) kritisch reflektiert und konkretisiert werden. Zu verschiedenen The-

men sind vertiefte Abklarungen erforderlich. Hauptziel des weiteren
Planungsprozesses ist die Erlangung eines soliden und bestandigen
Zielbildes, damit fUr die Entwicklung der Baufelder eine klare Aus-
gangslage entsteht. In einem nachsten Schritt ist der Variantenent-
scheid zur Veloschnellroute zu fallen und das Erschliessungssystem
unter Beachtung der Knotenkapazitaten zu untersuchen. Neben der
technischen Betrachtung der Erschliessungsnetze ist der gestalteri-
sche Auftritt der Strassenrdaume als Begegnungs- und Aufenthaltsrau-
me von zentraler Bedeutung. In einem Masterplan Freiraum soll u.a.
das Zusammenspiel zwischen den Strassenrdaumen und den &ffent-
lich nutzbaren qualitativ hochstehenden Freiraumen auf Privatgrund
konzeptionell vertieft und Vorschlage fur die erforderliche planungs-
rechtliche Sicherung erarbeitet werden.
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Bauliche Dynamik

Gebiet alterer

Gebaudesubstanz
D SchlUsselareal Wallisellen
Sudost
Quelle: SKW

Stadtraumliche Erneuerung

Planungssicherung
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1 WARUM EINE TESTPLANUNG?

1.1 Entwicklungsschwerpunkt
Wallisellen Stidost

Die Stadt Wallisellen blickt auf eine rege bauliche Entwicklung mit
einem kontinuierlichen Bevolkerungswachstum zurick. Die Umstruk-
turierung der ehemaligen Arbeitsplatzgebiete sudlich der Bahn hat
Wallisellen ein urban gepragtes Gesicht verliehen.

FUr die kunftige Stadtentwicklung von besonderem Interesse ist das
Gebiet Wallisellen Stdost. Es wird im Raumentwicklungskonzept (REK)
als SchlUsselareal bezeichnet.

Das Gebiet weist aufgrund des Gebaudealters, der Gebaudetypologie
sowie der Eigentumsstruktur ein hohes Potenzial fir die kunftige
Stadtentwicklung auf.

/

Obetiikon j

/

Zorkh

Das Gebiet Wallisellen Stidost besteht aus den Quartieren Hof,
Schwanen, Geeren, Glatt Ost und Im Langacker. In diesen Gebieten
wird sich kurz- bis mittelfristig ein Erneuerungsprozess einstellen.

Damit besteht die Chance, den heute peripher wahrgenommenen
Ortsteil als Bestandteil des urbanen Wallisellens mit attraktiven
Nutzungen und Freiraumangeboten aufzuwerten.

Fur die Quartiere Hof, Schwanen, Geeren und Glatt Ost wurde auf-
grund der absehbaren baulichen Dynamik eine Planungszone er-
lassen.

Die Planungszone gilt wahrend drei Jahren. Dies gibt der Stadt die
notige Zeit, um fur die Quartiere eine schlUssige stadtebauliche und
freiraumliche Idee zu entwickeln und die Instrumente der Nutzungs-
planung (BZO, Zonenplan) darauf auszurichten.



Perimeter Planungszone
Quelle: SKW

Gelbe Flache: Perimeter Planungszone
Graue Linie: Perimeter Testplanung

Klarung der Eckwerte als Basis
fir die planungsrechtliche
Verankerung

Verfahren
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1.2 Ziele der Testplanung

Ziel der Testplanung war es, eine breite Auslegeordnung zu unter-
schiedlichen stadtebaulichen Strategien und Grundkonzeptionen fur
die mogliche Neuausrichtung der Quartiere im Gebiet Wallisellen
Stdost zu erlangen.

Zu definieren sind:
*  Grundstruktur Bebauung und Freiraum

*  Ortsbaulich angemessene Dichten und erwlnschte Hohenak-
zente

*  Nutzungsverteilung und Vorgaben zur Erdgeschossnutzung

*  Vorgaben zur Erschliessung (Netzbildung / Arealerschliessung /
Durchlassigkeit und Durchwegung / Umgang mit reduziertem
Parkplatzangebot)

*  Umsetzbarkeit in Etappen entsprechend der Eigentumsstruktur

Die Testplanung wurde in Form von drei Workshops durchgefuhrt.
Die Qualitaten, Chancen und Risiken der durch die Teams erarbei-
teten stadtebaulichen Szenarien wurden im Gremium beraten und
einander gegenUbergestellt.

Der vorliegende Synthesebericht fasst das Ergebnis und die ge-
wonnenen Erkenntnisse dieses Planungsprozesses zusammen.

Diese stadtebauliche Auslegeordnung bildet die Basis fur die an-
schliessende politische Meinungsbildung und den Einbezug der
GrundeigentUmer, die im Rahmen der Testplanung bereits Uber erste
Zwischenerkenntnisse informiert wurden.



Flnf Teilraume

Bearbeitungsperimeter
Quelle: SKW

Ganzheitliche Betrachtung
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1.3 Bearbeitungsperimeter

Im nachfolgenden Plan ist der engere Bearbeitungsperimeter der
Testplanung abgebildet. Er beinhaltet auch das Quartier Langacker,
fur das keine Planungszone erlassen wurde.

Der Einbezug ergibt sich aufgrund der Fragen im Zusammenhang mit
der Erschliessung und der sich mittel- bis langfristig abzeichnenden
Siedlungserneuerung.

Das Gebiet besteht aus funf Teilrdumen mit sehr unterschiedlichen
raumlichen Ausgangslagen. Diesen Gebieten ist gemeinsam, dass sie
von den Ubergeordneten Verkehrsinfrastrukturen sehr stark domi-
niert und stadtraumlich zerschnitten werden. Die Teilrdume sind
heute nur ungenugend an das eigentliche Zentrumsgebiet von Walli-
sellen angebunden. Es fehlt eine Ubergeordnete stadtraumliche Idee,
an der sich die Arealentwicklungen orientieren kdnnen.
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Das Gebiet war als Ganzes zu betrachten, wobei die Fragestellungen
in den oben dargestellten funf Teilrdumen variieren. Zu klaren waren
dabei auch die Schnittstellen zwischen diesen Teilrdumen und den
angrenzenden Arealen und Infrastrukturen.



Raumliches Entwicklungskonzept
(REK)

Ortsbild im Gleichgewicht:
Die fir Wallisellen typische dreiteilige Sied-
lungsstruktur wird qualitétsvoll weiter-

entwickelt. Der Charakter dieser RGume wird

gestarkt.

Multifunktionale Netze:

Aus Infrastrukturnetzen werden Begeg-
nungsraume. Die Strassenrdume sowie die
angrenzenden Vorzonen werden differen-
ziert nach Raumcharakter gestaltet.

Grtiner Ring, gruner Kern:

Die Vernetzung des Landschaftsraums mit
dem durchgrinten Siedlungsgebiet wird
geférdert.

Im REK formulierte Grundsatze
flr das Gebiet Wallisellen Stidost
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1.4 Ziele gemass REK

Als Basis fur die laufende Revision der Nutzungsplanung hat die Stadt
ein raumliches Entwicklungskonzept (REK) erarbeitet. Dieses ist drei-
teilig aufgebaut und umschreibt die Zielzustande bezuglich der orts-
baulichen Entwicklung, der Bildung und Hierarchie der Netze sowie
der Freiraumstruktur im Siedlungsgebiet wie auch der Funktion und
Bedeutung der Landschaft im urbanen Kontext.

Das REK wurde durch den Gemeinderat Ende 2021 verabschiedet.

Ortsbild im Gleichgewicht Multifunktionale Netze

Gruner Ring, gruner Kern

Stadtgarten

Gartenstadt

Stadt

Im REK wurden sechs Prinzipien (Grundsatze) fur die Entwicklung des
Gebiets Wallisellen Stidost festgelegt. Im Rahmen dieser Testplanung
galt es diese Grundsatze kritisch zu reflektieren, mogliche stadtebau-
liche Strategien dazu abzuleiten oder davon abweichende Grundhal-
tungen zu entwickeln.

Die nachfolgenden Skizzen illustrieren die im REK formulierten Uber-
legungen fur die Transformation des Gebiets Wallisellen Stidost und
die daraus abgeleiteten Fragen, die Gegenstand der Testplanung
waren.



Grundsatz 1

Hofkreuzung zum "Nabel" fur
den Fuss- und Veloverkehr
umgestalten.

Grundsatz 2
Am urbanen Teil von Wallisellen
weiterbauen.
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Das Planungsgebiet grenzt an stark frequentierte Strassen, die Na-
tionalstrasse A1, Bahnlinien und die Glattalbahn. Diese Infrastruktur-
anlagen fuhren zu Zasuren und zu einer ungenigenden Anbindung
der Areale an das Zentrum von Wallisellen. Der Kanton plant den Bau
einer Veloschnellroute durch das Gebiet. Angedacht ist ein Entflech-
tungsbauwerk fur den Fuss- und Veloverkehr tGber der Hofkreuzung.
Diese Veloschnellroute bietet die Chance, die Teilquartiere an das
Zentrum anzubinden.

Ziel der Testplanung war es, die Lage der Veloschnellroute sowie die
baulichen und freiraumlichen Abhangigkeiten zu klaren.

»

Im Fokus der Testplanung stand die Frage, welche stadtebauliche
und freirdaumliche Struktur in Anbetracht der heterogenen Eigen-
tumsverhaltnisse im Gebiet aufgebaut werden kann und sich in
Etappen etablieren lasst. Zu klaren waren insbesondere die bauliche
Dichte in den Teilraumen, die Héhenentwicklung der Bauten sowie
das Potenzial zur Schaffung von Freirdumen und die Fragestellungen,
die sich im Zusammenhang mit dem hitzeangepassten Stadtebau
ergeben.

Die Stadterneuerung muss in Etappen umgesetzt werden konnen.
Dazu sind Planungseinheiten zu definieren, welche in angemessener
Weise die Eigentumssituation berdcksichtigen. Komplexe Abhdngig-
keiten waren zu bertcksichtigen.



Grundsatz 3

Es ist ein differenziertes
Nutzungskonzept sicherzustellen
(max. 25 % Gewerbe / min. 75 %
Wohnen / 6ffentliche Nutzung

Farblogik der Skizze:

Gelb: mehrheitlich Wohnen
Blau: mehrheitlich Gewerbe
Oliv: Schule

Grundsatz 4

Stadtraume und Quartierriickgrat
mit hoher Qualitat fir den Fuss-
und Veloverkehr entwickeln.
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Im Rahmen der Nutzungsvorgaben gemass REK (max. 25 % Gewerbe /
min. 75 % Wohnen / 6ffentliche Nutzung) galt es ein differenziertes
Nutzungskonzept zu entwickeln, das einen grosstmoglichen Wohn-
anteil aufweist. Mit der Nutzungsverteilung soll auf die Larmquellen
reagiert werden.

Mit der baulichen Entwicklung und Innenverdichtung steigt der Be-
darf nach offentlichen Einrichtungen (insbesondere Schulraum). Die
Stadt besitzt im Gebiet zahlreiche Grundstlicke, flir die der Stadtrat
im Kapitel 1.5 die zu beachtenden Rahmenbedingungen und Ziele
definiert hat.

Strassen sind mehr als nur Erschliessungsraume. Sie gliedern das

Siedlungsgebiet und bestimmen das Erscheinungsbild der Quartiere.

Spannend ist, dass die Quartiere nordlich der Bahn auf der Grund-
lage eines flachendeckenden Bauliniennetzes entstanden sind.
Dieses Netz bietet ideale Voraussetzungen, um an den vorhandenen
Quartierstrukturen massvoll weiterzubauen.

Demgegenuber fehlt im Gebiet Wallisellen Stidost eine klar ablesbare
Netzhierarchie. Ein wichtiges Thema der Testplanung war es daher,
eine raumliche Struktur zu entwickeln, die Orientierung bietet und
sich in das Stadtnetz von Wallisellen integriert.



Grundsatz 5
Ecksituationen ausbilden.

Grundsatz 6:
Freirdumliche Qualitaten
schaffen.

Ressourcen- und flacheneffiziente
Mobilitat schaffen
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Die Besetzung und Ausbildung der Rander war im Rahmen der Test-
planung zu untersuchen. Damit verbunden stand die Frage, wo Platz-

situationen entstehen und wo gezielte Hohenakzente (Hochhauser)
gesetzt werden sollen.

Schaffung einer hohen Akzeptanz fur die Innenentwicklung ist mit
einem schlussigen Freiraumkonzept und Orten mit einer hohen Auf-
enthaltsqualitat ein Ausgleich zur baulichen Dichte zu schaffen.

Die Folgen des Klimawandels sind schon heute spurbar. Mittelfristig

ist mit einer weiteren Zunahme der aus der Klimaerwarmung resul-

tierenden Effekte zu rechnen. Zur Reduktion von Hitzeinsel-Effekten
ist eine klimaangepasste Stadtentwicklung sicherzustellen. Die Quar-
tiere sollen verdichtet und gleichzeitig griner werden.

Der Aufbau eines zusammenhangenden Netzes an 6ffentlichen sowie
baufeldbezogenen Freirdumen war eine Kernaufgabe der Testplanung.

Die Innenentwicklung bedingt eine ressourcen- und flacheneffiziente
Gesamtmobilitat. Die Stadt Wallisellen hat dazu in einem kommuna-
len Gesamtverkehrskonzept die Grundsatze formuliert und den
Richtplan Verkehr darauf angepasst.

Die entsprechenden Dokumente bildeten eine wichtige Grundlage
der Testplanung.



Rechts: Ubersicht Grundstiicke im
Eigentum der Stadt (rot)

Unten: Ubersicht Wohnbauten
gemeinnutziger Bautrager

Strategische Ziele
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*  Heute wohnen in Wallisellen rund 17100 und arbeiten rund
20'500 Personen. Der standige Anteil der Wohnbevdlkerung ist
somit kleiner. Die Stadt strebt ein ausgewogenes Verhaltnis an.
Demensprechend soll im Gebiet Wallisellen Stidost primar das
urbane Wohnen gefordert werden. Gemadss den regionalen Vor-
gaben ist gesamthaft jedoch ein minimaler Gewerbeanteil von
25 % sicherzustellen. Die Testplanung soll dazu genutzt werden,
die stadtebaulich sinnvolle Nutzungsverteilung gebietsweise aus-
zuloten, die im Anschluss in der BZO verankert werden kann.

*  Die Stadt besitzt im Gebiet zahlreiche Grundsticke. Sie ist damit
in einer guten Position, um die Entwicklung des Gebiets aktiv
steuern zu kénnen. DiesbezUglich stellt sich die Frage, ob das
Stadteigentum an der heutigen Lage verbleibt oder gestutzt auf
die gewonnenen Erkenntnisse der Testplanung arrondiert und
einzelne Grundsticke abgetauscht werden kénnen. Die heutigen
Eigentumsgrenzen stellen in der Testplanung somit keine Fix-
punkte dar. In diesem Sinne soll die gesuchte Stadtstruktur eine
hohe Flexibilitat in der Anordnung von &ffentlichen und privaten
Nutzungen besitzen. Die Eigentumsstruktur war dabei mitzu-
denken.

*  Mitder Transformation des Gebiets ist auch die stadtische Infra-
struktur nachzurdsten. Insbesondere ist ein geeigneter Standort
fur ein Schulhaus zu bestimmen. Offen ist, ob dieses Schulhaus
im Gebiet Hof oder Geeren angeordnet werden soll.
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*  Ein wichtiges politisches Anliegen ist die Schaffung von preis-
gunstigem Wohnraum. Genossenschaften erfillen diesbezlglich
eine wichtige Funktion. Die Stadt will auf den Grundstltcken, die
nicht zur Erfallung 6ffentlicher Aufgaben bendtigt werden, das
Angebot an preisglunstigem Wohnraum erhéhen.

* Im Rahmen der Transformation und Verdichtung ist auch das
Freiraumangebot zu verbessern. Das Planungsgebiet ist vom
offentlichen Raum und von den Freirdumen her zu denken. Die
Stadt kann mit ihren Liegenschaften und Strassengrundsticken
einen Beitrag leisten, sieht sich diesbezlglich aber nicht alleine
in der Pflicht. Auch auf den privaten Grundsticken sind aufent-
haltsfreundliche Freiraume zu schaffen, damit eine hohe Wohn-
qualitat erreicht wird. Die Beachtung der Anforderungen an eine
klimasensible Stadtstruktur ist dem Stadtrat ein wichtiges Anlie-
gen.

*  Die Vernetzung des "grunen Rings" (REK) ist ein wichtiges Thema.
Im REK ist die Vision einer AutobahnUtberdeckung skizziert. Mit
dieser Stadtreparatur kdnnten die Freiraumgebiete Fohrlibuck-
Langacker-Buckacher vernetzt werden (siehe REK). Die neue
Stadtstruktur soll mit dieser Vision aufwartskompatibel sein.

*  Das bestehende Strassennetz ist historisch gewachsen. Auf dem
Stadtnetz fehlt heute eine ablesbare Hierarchie der 6ffentlichen
Bewegungsraume. Diese Hierarchie ist herzustellen. Das heutige
Strassennetz in den Gebieten Geeren und Hof ist unter Beach-
tung der technischen Rahmenbedingungen, die das Ubergeord-
nete stark ausgelastete Netz mit sich bringt, zu Uberdenken.

*  Die Anbindung der Teilgebiete inklusive des peripher gelegenen
Zwicky-Areals an das Zentrum ist ein zentrales Anliegen der
Stadt. Der Einbindung der kantonalen Veloschnellroute und der
dafur geeigneten Linienfihrung kommt in dieser Frage eine
Schlisselrolle zu.

*  Die Stadt Wallisellen ist in dieser Phase des Planungsprozesses
im Lead. Die sozialraumlichen Aspekte sollen bei der Beurteilung
von Losungsansadtzen stufengerecht einbezogen werden.



Eingeladene Planungsteams

Begleitgremium

Verfahrensbegleitung

SUTER * VON KANEL * WILD

Testplanung Entwicklungsschwerpunkt Wallisellen Sudost
Synthesebericht

2 VERFAHREN

2.1 Beteiligte

Zur Testplanung wurden die folgenden drei Planungsteams einge-
laden:

ARGE Planwerkstatt AG, Zurich / agps architecture Itd., Zrich /
Stefan Rotzler, Landschaftsarchitekt, Zirich

Steib GmUr Geschwentner Kyburz Partner AG, Zurich / Andreas
Geser, Landschaftsarchitekten AG, Zurich

Salewski & Kretz Architekten, Zurich / Balliana Schubert,
Landschaftsarchitekten AG, Zirich

Die Testplanung wurde durch folgendes Gremium begleitet:

Vertreter Stadt Wallisellen

Jurg Niederhauser, Stadtrat (Vorsitz)

Peter Sporri, Stadtprasident

Philipp Maurer, Stadtrat

Gregor Scharer, Leiter Abteilung Hochbau und Planung
Karl Stammnitz, Leiter Abteilung Tiefbau und Landschaft

Externe Fachexperten

Peter Ess (Stadtebau/Architektur)

Boris Brunner, weberbrunner architekten ag
(Stadtebau/Architektur)

Cordula Weber, StadtLandschaft GmbH (Landschaftsarchitektur)
Joelle Zimmerli, Soziologin
Viktoria Herzog, Koordinationsstelle Veloverkehr

Fachexperten

Christoph Lippuner, ebp (Fokus kommunaler Gesamtverkehr)

Nico Riwar, Metron AG als Unterstltzung der Planungsteams in
Bezug auf die Veloschnellroute (im Auftrag Amt fur Mobilitat)

Das Verfahren wurde durch SUTER + VON KANEL + WILD begleitet.



Drei Workshops

1. Workshop
4. Mai 2021

2. Workshop
7. September 2021

3. Workshop
5. November 2021

Stellenwert dieses Synthese-
berichts und Ausblick
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2.1 Ablauf

Es fanden drei Workshops statt.

Am ersten Workshop wurden das Programm und die Aufgabenstel-
lung mit den Hintergrundinformationen vorgestellt und die Zielset-
zungen der Stadt bezuglich der Entwicklung dieses Fokusgebiets der
Ortsplanung diskutiert.

Am zweiten Workshop stellten die Planungsteams ihre stadtebauli-
chen und freirdumlichen Analysen und Konzeptionen fur die Teil-
raume vor.

Ziel des zweiten Workshops war es, die Qualitaten, Chancen und
Risiken der durch die Teams erarbeiteten stadtebaulichen Szenarien
zu beraten und einander gegenuberzustellen. Daraus wurden im
Begleitgremium die Stossrichtungen und Vertiefungsthemen fur die
einzelnen Teams festgelegt.

Die unterschiedlichen Herangehensweisen der drei Teams haben
ausserst spannende Diskussionen erlaubt. Alle Teams wurden auf-
gefordert, an den unterschiedlichen Ansatzen weiterzuarbeiten, um
eine moglichst breite stadtebauliche Auslegeordnung fur das Pla-
nungsgebiet Wallisellen Stdost zu erlangen.

Am dritten Workshop stellten die Planungsteams ihre vertieften
stadtebaulichen und freirdumlichen Konzepte fur die Teilrdume vor.
Die Teams hatten zudem die zentralen stadtebaulichen Prinzipien
aufzuzeigen, die aus ihrer Sicht Eingang in ein Regelwerk finden
sollten.

Ziel des dritten Workshops war es, die unterschiedlichen stadtraum-
lichen Szenarien einander gegenuberzustellen und die Schlussfolge-
rungen aus der Testplanung zu ziehen.

Die Erkenntnisse aus der Testplanung sind in diesem Synthese-
bericht zusammengefasst. Im Kapitel Synthese sind die zentralen
stadtebaulichen Themen definiert, die Eingang in die weitere Planung
finden sollen.

Das Ergebnis der Testplanung bildet die Grundlage fur die anstehen-
de Revision der Nutzungsplanung, in der die planungsrechtlichen
Vorgaben fur das Gebiet Wallisellen Stidost neu definiert werden.

Dazu ist eine Diskussion zur Neuausrichtung des Entwicklungsgebiets
mit den im Rahmen der Ortsplanungsrevision vorgesehenen Gremien
zu fuhren.



Konzeptionelle Grundhaltung

Tragende Entwurfselemente

SUTER * VON KANEL * WILD

Testplanung Entwicklungsschwerpunkt Wallisellen Sudost
Synthesebericht

3 GEPRUFTE STRATEGIEN UND
STOSSRICHTUNGEN

3.1 Strategieansatz Team 1

ARGE Planwerkstatt AG, Ziirich / agps architecture Itd., Zurich / Stefan
Rotzler, Landschaftsarchitekt, Zurich

Das Team hebt in seiner stadtraumlichen Analyse die patchwork-
artige Struktur des Untersuchungsgebietes hervor, die insbesondere
durch die zahlreichen Verkehrsinfrastrukturen im Raum gepragt wird.

Die Heterogenitat und Diversitat der Teilquartiere wird als Qualitat
verstanden, deren unterschiedliche Identitdten gestarkt werden
sollen.

Das Konzept basiert auf dem Ansatz, an der patchworkartigen Struk-
tur im Gebiet Wallisellen-SUdost weiterzubauen und insbesondere
die Zwischenrdume und "Nahtstellen" aufzuwerten.

Aufgrund der teils komplexen Eigentumsformen und unterschiedli-
chen Erneuerungszyklen wird nicht der grosse Wurf gesucht, sondern
werden individuelle Erneuerungsprozesse angeschoben.

Eine "Esplanade" fUr den Fuss- und Veloverkehr, die auf dem ur-
sprunglichen Bahntrassee basiert, bildet eine neue Ordnungsachse.
Sie wird als lineare Freiraumkette und Bewegungsraum mit hohem
Offentlichkeitsgrad ausgestaltet und verbindet die Teilraume mit dem
Bahnhof. Der Geerenpark und der Buckpark sind die tragenden
offentlichen Freiraumelemente entlang der Esplanade. Neubauten
werden in loser, freier Form in diese Freiraume integriert. Die Schule
wird an das sudliche Ende der Esplanade gesetzt.

Die Hofkreuzung bildet den zentralen Orientierungspunkt. Der Hoch-
kreisel soll nicht nur technische Funktion haben, sondern gestalteter,
platzartiger Raum sein.

Das bestehende Erschliessungsnetz bleibt weitgehend unverandert.
Die Qualitat fur den Fuss- und Veloverkehr soll auf dem bestehenden
Netz erhoht werden. Die Esplanade bildet das Rickgrat fur den Fuss-
verkehr.

Das Konzept fokussiert auf einer flexiblen Umsetzbarkeit bei der Er-
neuerung und Verdichtung der einzelnen Teilquartiere, die auf teils
kleinrdumigen Eigentumsstrukturen basieren. Das Gebiet Langacker
wird als funktional eigenstandiges Quartier betrachtet, das sich mass-
voll erneuern kann.

Beim Bruckenkopf der Neugutstrasse Uber die A1 wird ein markanter
Hohenakzent gesehen, der sich in das Hochhausgeflige im Raum
Wallisellen-Dibendorf integriert. Fur die Teilquartiere werden diffe-
renzierte Dichten vorgeschlagen. Sie variieren je nach Lage zwischen
4 und 8 m*/m? beziehungsweise 10 m*/m”.
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Patchwork

Esplanade als neues
Orientierungselement

o

Freiraumkette zwischen Bahnhof
und Fohrlibuck
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Esplanade
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Hofkreuzung

Kennwerte:

GSF 4920 m’

Proj. 18720 m* / 6240 m’
BMZ 3.8

Wohnen ca. 95 %

Geerenpark

Kennwerte:

GSF alt 5030 m?

GSF neu 9710 m?

Proj. 39'020 m*/ 11520 m?
BMZ 4.0

Wohnen ca. 95 %

Richti VIII

Kennwerte:

GSF alt 9'520 m?

GSF neu 8070 m?

Proj. 64450 m* / 17'100 m’
BMZ 8.0

Wohnen ca. 50 %

Im Schwanen

Kennwerte:

GSF 10'660 m’

WG 4, WG 3.5

Proj. 42'800 m* / 14110 m’
BMZ 4.0

Wohnen ca. 95 %

SUTER * VON KANEL * WILD
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Schellareal

Kennwerte:

GSF 16770 m’

Proj. 163080 m’ / 41140 m’
BMZ 9.7

Wohnen ca. 60 %

Husacher

Kennwerte:

GSF 13350 m2

Proj. 103530 m’ / 30240 m’
BMZ 7.8

Wohnen ca. 50 %

Buckpark

Kennwerte:

GSF 15780 m’

Proj. 63140 m® /18320 m’
BMZ 4.0

Wohnen ca. 65 %

Schule ca. 35 %

Hof (Kooperationsvariante)

Kennwerte:

GSF 7'800 m’

Proj. 29'880 m® / 9960 m’
BMZ 3.8

Wohnen ca. 95 %

SUTER * VON KANEL * WILD 22



Geeren

Kennwerte:

GSF 4440 m’

Proj. 26'450 m® / 8000 m’
BMZ 6.0

Wohnen ca. 95 %

Netze

SUTER * VON KANEL * WILD
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Radwegnetz

Velonetz
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Bebauungs- und Freiraum-
typologien
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3.2 Strategieansatz Team 2

Steib Gmur Geschwentner Kyburz Partner AG, Zurich / Andreas Geser,
Landschaftsarchitekten AG, Ziirich

Ausgangspunkt des Planungsteams ist die Frage: "Welche Stadt
wollen wir?"

Das Konzept basiert auf der Vision, aus der bestehenden Vielfalt an
Siedlungsmustern eine neue Ordnung zu erzeugen. Das Planungs-
team schlagt ein weitgehend orthogonales Grundmuster mit einer
urbanen Atmosphadre vor, das situationsbezogen je nach Eigentums-
struktur variiert und auf die Larmquellen reagiert. Tragender Gedan-
ke des Entwurfs ist die Wahrnehmbarkeit der Stadt auf der Ebene 0.
Eine hohe Offentlichkeit soll Uber flexibel nutzbare, iberhohe Erdge-
schosse (Hochparterre) erzielt werden, die zum Wohnen oder Arbeiten
genutzt werden kdnnen.

Das bestehende Strassennetz wird durch zwei neue West-Ost-Ver-
bindungen ergdnzt. Ziel ist die Sicherstellung einer durchldssigen
Stadtstruktur, die kurze Wege gewahrleistet.

Zentrale Eckpartien werden mit Hohenakzenten markiert. Drei Hoch-
hauser markieren Zentralitat und eine urbane Mitte im Gebiet Walli-
sellen Studost.

Das Konzept fokussiert damit auf die Suche nach einer spurbaren,
fur Fussganger durchldssigen Ordnung, die einen "Stadtgeist" er-
zeugt.

Die Blockrandstruktur des Richtiareals wird weitergeschrieben und
findet beim heutigen Conforama einen typologischen Abschluss.

Langs der Autobahn und der Neuen Winterthurerstrasse werden
Gewerbezeilen zur Sicherstellung des Larmschutzes vorgeschlagen.
In der ¢stlichen Verlangerung wird die Schule in einen parkartigen
Freiraum gesetzt.

Im Gebiet Schwanen schldgt das Team eine Verdichtung zu einer
Hofbebauung mit halboffentlichen Freirdumen vor.

Im Gebiet Langacker ist eine offene Randbebauung vorgesehen,
welche einen raumlichen Bezug zum 6stlich angrenzenden Natur-
schutzgebiet Moos herstellt. Das Quartier wird typologisch transfor-
miert und sozialraumlich starker angebunden.

Die von einer kleinteiligen Eigentumsstruktur gepragte Bebauung
westlich der Fohrlibuckstrasse bildet die Ausnahme vom orthogo-
nalen Ordnungssystem und bleibt als offene Bebauungstypologie be-
stehen.

Fur die Teilquartiere werden differenzierte Dichten vorgeschlagen.
Sie variieren je nach Lage zwischen 4 und 8 m*/m’.
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Bestehende Struktur

Konzeptvorschlag

Neue West-Ost-Verbindungen

Parzellenstruktur
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Hochparterre
Ll
Variante | Varisete |
Modhparerre Machinrtere
Typologien
== Bestand

=m Hofrandbebauung

== |ockere Randbebauung

= strassenbegleitende Langsbauten
== offentliche Bauten

Hoéhenentwicklung
= 50-70m
== 21-24m
== 18-21m
1 15-18m
= 12-15m

6-12m

Urbane Mitte

SUTER * VON KANEL * WILD 27



Nutzungsverteilung
Wohnen

Kleingewerbe

= Industrie/Gewerbe
Offentlich

10110

Veloschnellroute
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Dichte

Arealfliiche Gebéude Total Geschossflachenziffer Baumassenziffer Baumassenziffer Baumassenziffer
oberirdisch Vorschlag Zonenplan Bestand
AF GFo GVo GFZo BMmZ BMZ BMZ
39900 m* 13189 m?* 1571684 m? 033 3.80 27 214
Arealflache Gebaude Total Geschoseflichenzitfer Baumassenziffer Baumassenziffer Baumassenziffer
oberirdisch Vorschlag Zonenplan Bestand
AF GFo GVo GFZo BMz BMmZ BMZ
41765 10530 m* 170340 m?! 0.26 4.08 3545 1.79
Arealfliche Gebéude Total Geschossflachenziffer Baumassenziffer Baumassenziffer Baumassenziffer
oberirdisch Vorschlag Zonenplan Bestand
AF GFo GVo GFZo BMZ BMZ BMZ
12683 m? 7854 m* 133967 m? 062 10.52 35 331

Arealflache Gebédude Total Geschossflachenziffer Baumassenziffer Baumassenziffer Baumassenziffer
oberirdiach Vorschlag Zonenplan Bestand
AF GFo GVo GFZo BMZ BMZ BMZ
16767 m® 5364 m’ 43232 m* 032 258 86 0.89
Arealfliche Gebiude Total Geschossflachenziffer Baumassenziffer Baumassenziffer Baumassenziffer
oberirdiach Vorschlag Zonenplan Bestand
AF GFo GVo GFZo BMZ BMZ BMZ
24031 m? 6752 e 113851 m? 0.28 4.74 3.5/45 2,60
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Tragende Konzeptansatze
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3.3 Strategieansatz Team 3

Salewski & Kretz Architekten, Zirich / Balliana Schubert,
Landschaftsarchitekten AG, Ziirich

Das Team analysiert die Struktur des heutigen Erschliessungs-
systems. Der Bau der Ubergeordneten Erschliessungsnetze fuhrt im
Betrachtungsperimeter zu einem undurchsichtigen Geflecht an Sack-
gassen und Erschliessungsringen.

Der Konzeptentwurf basiert demzufolge auf dem Ansatz, Uber eine
Netzhierarchie ein Ordnungssystem aufzubauen und aus den heu-
tigen Verkehrsraumen Stadtraume zu gestalten.

Ubergeordneter Stadtraum ist die Neue Winterthurerstrasse, deren
Leistungsfahigkeit nicht in Frage gestellt wird, jedoch als Boulevard
mit entsprechender Vorzone ausgezeichnet werden soll. Ab der
Bahnuberfuhrung im Bereich Im Langacker wechselt der Charakter
der Neuen Winterthurerstrasse zu einem "Parkway" mit grinem
Boschungssaum. Lange Gebdudezeilen unterstreichen die Bedeu-
tung der Neuen Winterthurerstrasse. Hohenakzente markieren die
wichtigen Querungsstellen und Kreuzungspunkte.

In der Logik dieses Entwurfsgedankens wird die Veloschnellroute
nicht als isoliertes Ordnungselement verstanden, sondern auf mog-
lichst einfache Weise in das Erschliessungsnetz integriert. In der Ver-
langerung der Fohrlibuckstrasse wird der Bau einer Velorampe vor-
geschlagen. Die Veloschnellroute folgt danach der Bahnlinie zum
Bahnhof. Der grosszigige Boulevard ist mit dem angedachten Velo-
kreisel Uber der Hofkreuzung kompatibel.

Die beiden vom Team vorgeschlagenen offentlichen Freirdume an
der Geerenstrasse und an der Fohrlibuckstrasse sind an die Velo-
schnellroute angebunden und bilden Ankunftsorte im Betrachtungs-
perimeter. Die Schulanlage bildet den rdumlichen Abschluss des
parkartigen Freiraums mit Kuppe zur Fohrlibuckstrasse.

Die Bebauungsstruktur nimmt Bezug auf das neue Ordnungssystem
und scheint hinsichtlich der heutigen Eigentumsstruktur eine hohe
Kompatibilitat zu besitzen. Die dusseren Rander der Baufelder fassen
die offentlichen Raume. Langs der Neugut- und Neuen Winterthurer-
strasse werden zur Aktivierung der Vorzonen o&ffentlich wirksame
Erdgeschossnutzungen vorgeschlagen. Aufgrund der Larmbelastung
werden langs der Autobahn Arbeitsnutzungen konzentriert.

Das Langackerquartier wird als offene Randbebauung hinter dem
Parkway transformiert und bleibt weitgehend autonom.

Fur die Teilquartiere werden differenzierte Dichten mit vier- bis sie-
bengeschossigen Bauten vorgeschlagen. Die Dichte variiert je nach
Lage zwischen 4 und 7 m*/m”.
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Strassennetz

Boulevard - Parkway
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Stadtebauliche Einbettung
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Gesamtkonzept
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Raumkanten und Durchlassigkeit
I Fotential fir tffentiiche Bauten (Schule, Sport)

Baufalder

— Baumkanten

&) Porosital

Hoéhenentwicklung
B Fotential fiir sifentiiche Bauten (Schule, Sport)

I Hochhiuser 20 Geschosse

I 7 Geschosse
[ 6Geschosse

[l | 5 Geschosse

4 Geschosse

N UtZUngSVErte"U ng
B Fotential fiir dttentliche Bauten (Schule, Sport)

Gewerbe [ Biro (Wohnen 0%)

- Wohnen > 80%
o

[ wonnen 0-80% mit difentlich wirksamen Nutzungsn im G

Kompatibilitdt neue und alte
Struktur
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Ubersicht Teilgebiete

Im Schwanen und Glatt Ost

Im Schwanen

VIS0 Srwemen v
Arealflache Gebéude Tot Geschossflichenziffer Baumassenziffer
oberirdisch
(AF] [GGF] [GFo) [GVo] [GFZo) [BMZ]
19'344 m2 £830m2 44794 m2 141951 m3 23 73
Glatt Ost
V1 30-Gin Ost. v
Arealfliche Gebéude Tot Geschossflachenziffer Baumassenziffer
oberirdisch
[AF] [GGF) (GFo) [GVo) [GFZo) [BMZ]
18099 m2 4'707m2 29889 m2  94'608 m3 17 52

Geeren

@23 S S
ol (B’

)
]
) ‘\E A 3
¥ a0 ® S e @ _ae
Geeren
V1-30-Gooen Vi
Arealfldche Gebéude Tot Geschossflachenziffer Baumassenziffer
oberirdisch
[AF] [GGF] [GFo) GVo) [GFZo] [BMZ]

29’570 m2 883m2  46'803m2 149228 m3 16 5.0
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Fohrlibuckstrasse, Hofstrasse,
Husacherstrasse

Forlibuckstrasse Hofstrasse

V1-304% 0 Mot Hamachor v
Husacherstrasse
Arealfldche Gebéude Tot Geschossflichenziffer Baumassenziffer
oberirdisch
[AF] [GGF) [GFo) [GVo) [GFZo) [BMZ)
49’767 m2 15575 m2 66'50Tm2 226132 m3 13 4.5
3l & e ev - 7

Im Langacker

Im Langacker

V1-304m Langooker vi
Arealfidche Gebaude Tot Geschossflachenziffer Baumassenziffer
oberirdisch
[AF] [GGF] [GFo) [GVo) [GFZo] [BMZ]
49858 m2 209 m2 57'763m2 183278 m3 12 3.7
. . N " e T e v e - = W e .
~ e, 0 N oW, LT - 3
Veloschnellroute Variante Kreisel ; N TR S bt b LTS 2 A
, rs \'.: ’~’~ S e g c"i"“) o “ \
-~ AN > s N
AL - . Z
e w20 NSV
| C amw

Veloschnellroute Variante Spange
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Team 1

ARGE Planwerkstatt AG, Ziirich /
agps architecture Itd., Ziirich /
Stefan Rotzler, Landschafts-
architekt, Ziirich

Team 2

Steib Gmur Geschwentner Kyburz
Partner AG, Zirich /

Andreas Geser Landschafts-
architekten AG, Ziirich

Team 3

Salewski & Kretz Architekten,
Zirich /

Balliana Schubert Landschafts-
architekten AG, Ziirich
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3.4 Waurdigung

Mit der Testplanung liegt eine breite Auslegeordnung zur baulichen
Verdichtung und stadtebaulichen Neuausrichtung im Rahmen der
Erneuerung der Quartiere im Untersuchungsgebiet Wallisellen Stid-
ost vor.

Die unterschiedlichen Herangehensweisen und die jeweils anders
gesetzten Schwerpunkte und Lesarten zu den anvisierten Quartier-
und Freiraumstrukturen der drei Teams ermoglichten spannende
Diskussionen im Rahmen der Workshops.

Das Beurteilungsgremium wurdigt die stimmige Weiterentwicklung
der drei unterschiedlichen Konzeptansatze und dankt den Teams fur
das grosse Engagement und die sorgfaltige Aufbereitung der Analy-
sen, Konzeptgedanken und Materialien, die eine dusserst wertvolle
Meinungsbildung erlauben.

Das Team hat einen pragmatischen und nachhaltigen Konzeptansatz
aufgezeigt, der auf der Leitidee von "Heterogenitat und Diversitat der
Patches als Qualitat" aufbaut. Nebst dem Prinzip der individuell ent-
wickelbaren Teilgebiete, I&sst das Team die Landschaft in die Stadt
fliessen. Das stadtebauliche Konzept wird aus dem Freiraum gedacht
und sieht entlang der Esplanade eine Freiraumkette mit unterschied-
lich ausgestalteten Aufenthaltsrdaumen vor. Insbesondere die Hof-
kreuzung wird hierbei nicht nur als Verkehrsinfrastruktur gedacht,
sondern bildet als Hochplateau "Skygarden" einen Begegnungsort fur
den Fuss- und Veloverkehr.

Das Team bringt Uber die bewahrte Typologie der Blockrandbebau-
ung Ordnung und Struktur in den Stadtraum und schreibt den Teilge-
bieten eine unterschiedliche Identitat zu. Die teilweise introvertierten
Strukturen wurden im Rahmen des Vertiefungsschrittes gelockert
und filigran ausgestaltet. Der Blockrandtypus schafft ein breites An-
gebot an eher introvertierten Freirdumen. Als Schnittstelle zwischen
Bebauung und &ffentlichem Raum widmet sich das Team besonders
dem Erdgeschoss und macht hier spannende Vorschlage zur plane-
rischen Sicherung eines flexiblen und qualitatsvollen Erdgeschosses.
FUr die Fusswegvernetzung wird eine neue Querverbindung parallel
zur Neuen Winterthurerstrasse vorgeschlagen. Die Veloschnellroute
entspricht dem kantonalen Vorschlag.

Das Team verfolgt den Ansatz, Uber eine Netzhierarchie ein Ord-
nungssystem aufzubauen und aus den heutigen Verkehrstragern
Stadtraume zu gestalten. Fur die Neue Winterthurerstrasse wird mit
dem Boulevard und dem Parkway ein Zielbild geschaffen. Das Team
hinterfragt die Vision des Velokreisels auf der Hofkreuzung und
macht sich stark fur eine zukunftsgerichtete Verkehrsinfrastruktur,
welche den Fuss- und Veloverkehr prioritar behandelt. Hierbei wird
fur die Veloschnellroute eine alternative Wegfuhrung als Spange mit
Velorampe Uber die Neue Winterthurerstrasse vorgeschlagen.
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3.5 Gemeinsame Erkenntnisse aus
fachlicher Sicht

Die stadtebaulichen Strategien der drei Teams sind unterschiedlich.
Sie besitzen jedoch auch Gemeinsamkeiten. Aus der Testplanung
lassen sich folgende Erkenntnisse ableiten, die Eingang in den Syn-
theseplan finden:

Die Teilguartiere sind grundsatzlich fur eine bauliche Verdichtung ge-
eignet. Die teils kleinteiligen Eigentumsverhaltnisse und das gegrin-
dete Stockwerkeigentum schranken die Mdglichkeiten fur den Erneu-
erungsprozess in einigen Gebieten jedoch ein. Es sind stadtraumlich
geeignete Planungseinheiten zu bilden, die den unterschiedlichen
Abhangigkeiten Rechnung tragen. Die von den Teams vorgeschlage-
nen Planungseinheiten sind gentgend gross, damit qualitativ hoch-
stehende Bebauungen und Freirdume entstehen kénnen.

FUr die privaten GrundstUcke gilt es gestutzt auf die Auslegeordnung
der Testplanung in den zur Verfugung stehenden Instrumenten des
Planungs- und Baugesetzes flexible, aber klare Rahmenbedingungen
fur die Transformation der Teilgebiete zu schaffen. Die Neuformung
der Eigentumsgrenzen ist im Rahmen der Gebietsplanungen jedoch
unumganglich (Bebauung/Freiraume/Erschliessung). Dies erfolgt vor-
zugsweise mit privaten Landumlegungs- und Erschliessungsvertragen.

Die Konzeptansatze der drei Teams variieren insbesondere in der
Frage der Homogenitat der Stadtstruktur, die aufgebaut werden soll.
Das Spektrum reicht von dispersen Patches (Team 1) bis zum starken
Ordnungssystem Uber den Blockrandtypus (Team 2). Die Denkan-
satze der Teams treffen dabei eine Kernfrage der kinftigen Gebiets-
entwicklung. Das Team 3 schlagt einen Mittelweg einer Stadtstruktur
vor, die auf dem Ansatz von gefassten Randern basiert und dennoch
Flexibilitat in Bezug auf unterschiedliche Entwicklungszustande als
Folge des zerstuckelten Eigentums zuldsst.

Der Ausbildung der Nahtstellen und dem Aufbau einer Netzhierar-
chie kommt dabei eine besonders hohe Bedeutung zu. Der offent-
liche Raum und die 6ffentlich nutzbaren Freirdume in den privaten
Baufeldern sind als raumliche und funktionale Einheit mit gemein-
samen Gestaltungsprinzipien zu betrachten.

Die Neue Winterthurerstrasse ist heute ein Transitraum. Sie besitzt
jedoch eine Ubergeordnete stadtraumliche Bedeutung. Der Vor-
schlag des Teams 3, diesen Strassenraum zu gestalten und als inner-
stadtische Achse differenziert auszugestalten, ist weiterzuverfolgen.

Im Gebiet fehlen attraktive 6ffentlich zugangliche Frei- und Begeg-
nungsraume. Der Aufbau eines zusammenhangenden Freiraumge-
flges ist ein Schlusselthema im Gebiet Wallisellen Stdost.
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Die vom Team 1 vorgeschlagene Freiraumkette entlang der Espla-
nade ist ein interessanter Konzeptansatz, der weiterverfolgt werden
soll. Offen ist, inwieweit die Teilgebiete Geren und Hof Bestandteil
dieser Freiraumkette sein kdnnen, zumal dies eine grundlegende
Arrondierung der GrundstUcke und Konzentration der Ausnutzung
auf wenige Baubereiche voraussetzt.

Dies ist nicht unmoglich, setzt jedoch gleichzeitige Entwicklungsab-
sichten der GrundeigentUmer voraus. Unbestritten ist hingegen das
Potenzial zur Schaffung von zwei Freiraumen auf den stadteigenen
Grundsticken in den Gebieten Hof und Geeren (Buckpark/Geeren-
park).

Zusatzlich zu diesen beiden freiraumlichen Polen haben auch die
GrundeigentUmer auf ihren GrundstlUcken Freirdume fur die Quartier-
bevolkerung zu schaffen. Diese sollen einen raumlichen Bezug zu den
Strassen und Wegen und einen offentlichen Charakter besitzen. Die
Anforderungen an diese 6ffentlich nutzbaren Freirdaume auf Privat-
grund (Gestaltung, Okologie, Wirksamkeit furs Lokalklima, etc.) sind
im weiteren Prozess zu definieren und in den Planungsinstrumenten
verbindlich zu verankern.

Die Testplanung gibt einen Anhaltspunkt zu den Dichten, die in den
Teilgebieten realisiert werden konnen. Im Fokus steht die Erhdhung
des Wohnanteils, was aufgrund der larmbelasteten Situation an-
spruchsvoll in der Umsetzung ist. In den zentralen Gebieten sollen in
den zum 6ffentlichen Raum zugewandten Erdgeschossen gewerbli-
che Nutzungen entstehen. Wie die Teams in den Entwlrfen dargelegt
haben, stellt eine Baumassenziffer von 5 m*/m? bei Arealen mit einem
Wohnanteil von mehr als 80 % eine obere Grenze dar. Damit Freirdu-
me entstehen kdnnen, ist die bauliche Verdichtung in die Hohe zu er-
moglichen. Bei Arealen, die mehrheitlich gewerblich genutzt werden,
kénnen Dichten bis 8 m*/m?” erreicht werden.

Eine pauschale Aufzonung des Gebiets steht aufgrund der fehlenden
Qualitatssicherung nicht im Vordergrund. Die vertragliche Dichte und
Hohenentwicklung ist in Wettbewerbsverfahren auszuloten und die
Qualitaten sind in privaten Gestaltungsplanen zu sichern.

Die Teams haben schlissige Dispositionen zu moglichen Hochhaus-
standorten aufgezeigt. Parzellengenaue Vorgaben im Sinne einer
Hochhauskomposition sind nicht angezeigt.

Grundsatzlich sollen Hochhduser im Zusammenhang mit zentral ge-
legenen grosseren Arealen stehen, um im Gegenzug grosszugige,
quartierdffentliche Frei- und Grinraume zu realisieren. Die qualita-
tiven Anforderungen an die Hochhduser (stadtraumliche Setzung,
Bezug zum o6ffentlichen Raum, Gestaltung, Freiraumqualitat) sind
gegebenenfalls in der BZO zu verankern.
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Die Testplanung zeigt, dass zwei unterschiedliche Routenfuhrungen
denkbar sind. Im weiteren Prozess ist nun zu klaren, ob die Variante
Hofkreuzung oder die Variante Spange zu priorisieren ist.

Alle Teams streichen die Bedeutung von durchldssigen Stadtstruk-
turen hervor. Ein dichtes Wegnetz verbessert die Auffindbarkeit und
ist die Basis fur eine ressourcen- und flacheneffiziente Mobilitat.

Das Verdichtungsgebiet Wallisellen Stdost ist umgeben von einem
weitgehend ausgelasteten Strassennetz. Der Mehrverkehr, der auf-
grund der zusatzlichen Nutzungen entsteht, ist daher auf den OV
sowie den Fuss- und Veloverkehr zu verlagern.

Dies setzt den Aufbau von attraktiven Fuss- und Veloverbindungen
voraus. Die bestehenden Strassen sind dementsprechend umzuge-
stalten, was eine Aufgabe der Stadt Wallisellen ist. Die kantonale
Veloschnellroute ist ein zentrales Element, damit der Umbau zu einer
nachhaltigen Mobilitat gelingt.

KUnftig ist im Sommer von wesentlich mehr Hitzetagen auszugehen.
Der sommerliche Warmeschutz der Gebdude ist daher sehr wichtig,
um den Energieeinsatz fur die Gebdaudekihlung auf das notwendigs-
te Minimum zu beschranken. Dartber hinaus gewinnt die Ausgestal-
tung der Umgebungsflachen im Rahmen der baulichen Verdichtung
an Bedeutung. Versiegelte Oberflachen und eine geringe Begrinung
fUhren zu einem ungunstigen Mikroklima. Generelle Massnahmen
zur Minderung der Auswirkungen sind:

* Verbesserung der Luftzirkulation durch gezielte Positionierung
von Bauten

* Reduktion des Versiegelungsgrads

* Errichtung von Grunraumen und Pocket-Parks

* Flachdach- und Fassadenbegrinungen

* Erhdhung des Wasseranteils (z.B. Gewasserdffnung, Versicke-
rungsmulden)

*  Baumpflanzungen und Gewahrleistung eines alterungsfahigen
Baumbestandes (Beschattung, Kiihlung dank Verdunstung)

Die durch die Teams aufgezeigten Frei- und Grunrdume erhalten
dadurch einen neuen Stellenwert. Bdume, Grin- und Freiflachen sind
nicht nur Identitatstrager, sondern auch Schattenspender und beein-
flussen das Lokalklima. Grunflachen und begrinte Dacher helfen
Uberdies, Hochwasserspitzen zu brechen. Wenn diese Grinflachen
Okologisch wertvoll gestaltet werden, entsteht gleichzeitig ein Mehr-
wert fUr Mensch, Tier und Pflanzen.

Die kunftigen klimatischen Bedingungen sind als integraler Bestand-
teil in die Uberlegungen der Quartiererneuerung und Umgestaltung
von Strassen und Platzen einzubeziehen.
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Planungsperimeter

Baufelder / Planungseinheiten

Baufelder mit hohen Griinflachenanteil (Griinflachenziffer rund 40%)
Wichtige Baufeldrander mit Bezug zum &ffentlichen Raum
Hohenakzente mit Hohenangabe

Aufwertung innerdrtlichen Hauptachse (Boulevard)
Parkway (Neue Winterthurerstrasse)

Aufwertung innerstadtische Strassenraume
Strassenraume mit grinen Randzonen und Vorgarten
Vorranggebiet Naturschutz und Naherholung

Offentliche parkartige Freiraume

Baufeldbezogene &ffentlich nutzbare Quartierfreiraume

Freiraumvernetzung
Kantonale Veloschnellroute
Variante Hofkreuzung
Variante Bahnlinie mit Spange

Bestehende Gebaude
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4.1 Stellenwert und Schlisselthemen

Die Synthese baut auf den im Kapitel 3.5 zusammengefassten Er-
kenntnissen der Testplanung auf und umschreibt die Schlissel-
themen fur die erforderlichen Vertiefungsschritte und die darauf
aufbauende Revision der kommunalen Planungsinstrumente.

Der Syntheseplan hebt die wichtige Rolle des 6ffentlichen Raums
(6ffentliche Freiraume, Strassen, Wege, 6ffentlich nutzbare Freirdume
auf Privatgrund) hervor, damit sich das heterogene Planungsgebiet
zu einem attraktiven, in den Stadtkdrper integrierten Ort von Walli-
sellen weiterentwickeln kann.

Das Freiraumgeflge Ubernimmt die Funktion eines Bindeglieds fur
die Entwicklung der Baufelder. Diese mussen aufgrund der Eigen-
tumssituation und den damit verbundenen unterschiedlichen Ent-
wicklungsabsichten Uber einen héheren Freiheitsgrad verfugen. Die
Gestaltung der "Nahte" als 6ffentliches und durchldssiges Freiraum-
geflge soll durch die Stadt in einem Masterplan Freiraum definiert
werden. Die im Kapitel 3.5 umrissenen Anforderungen an eine klima-
angepasste Stadtentwicklung sind in diesem Masterplan zu konkre-
tisieren.

SchlUsselthemen fur den weiteren Planungsprozess sind:

» der Aufbau einer Netzhierarchie und die Sicherung von
Strassenrdumen sowie 6ffentlichen Begegnungsraumen
(siehe Kap. 4.2)

» die Sicherung von vernetzten Freiraumen auf Privatgrund
(siehe Kap. 4.3)

» die Bildung von Planungseinheiten mit differenzierten Vorgaben
fUr nachgelagerte Konkurrenzverfahren
(siehe Kap. 4.4)

» die Einbindung der Veloschnellroute in das Stadtgefuge
(siehe Kap. 4.5)

* die Gewahrleistung und der Aufbau eines zukunftsfahigen
Erschliessungssystems und die Verdichtung der Netze fUr den
Fuss- und Veloverkehr (siehe Kap. 4.6)
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4.2 Aufbau einer Netzhierarchie und
Sicherung 6ffentlicher Begegnungsraume

F

-
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e
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-
————

Die Testplanung unterstreicht die Bedeutung der Strassen und Zwi-
schenrdume, die das disperse Umfeld zusammenhalten (Nahte und
Patches). Die Struktur des "dorflichen Wallisellen" wird weitgehend
Uber das flachendeckende Bauliniennetz bestimmt. Im urbanen Stadt-
teil fehlt diese Struktur. Der Raumsicherung kommt jedoch im Hin-
blick auf den Uber eine lange Zeit ausgerichteten Transformations-
prozess im Gebiet eine SchlUsselrolle zu.

Es wird empfohlen, die im Syntheseplan aufgezeigte Freiraumstruktur
im Rahmen eines Masterplans zu vertiefen. Dieser soll die Strassen-
raumtypologien und die Gestaltung der angrenzenden Randzonen
auf Privatgrund festlegen. Gestutzt auf den Masterplan sind die
Raumsicherungen in Form von "Gestaltungsbaulinien" vorzunehmen
und die rechtskraftigen Baulinien zu Uberprifen. Im Masterplan Frei-
raum sollen die Schnittstellen und zentralen Vorgaben fUr die Areal-
entwicklungen definiert werden, die in privaten Gestaltungsplanen zu
sichern sind.
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4.3 Sicherung von hochwertigen Freiraumen
auf Privatgrund

Erforderliche Vertiefung:
Klarung der Vorgaben in der BZO
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In den Teilquartieren im Gebiet Wallisellen Stdost ist die Qualitat und
das Angebot an quartierbezogenen Freirdumen sehr unterschiedlich.

Mit der baulichen Verdichtung im Rahmen des Erneuerungsprozes-
ses steigt die Personendichte. Demzufolge ist auch das quartierbe-
zogene Freiraumangebot nachzuristen. Es wird ein durchldssiges,
vernetztes Freiraumgeflge angestrebt, das mit dem offentlichen
Raum zusammenhangt.

Bebauungs- und Freiraumstruktur sind unter Beachtung des zu erar-
beitenden Masterplans Freiraum in nachgelagerten Wettbewerbs-
verfahren fur die jeweiligen Planungseinheiten integral aufzuzeigen
und in privaten Gestaltungsplanen zu sichern.

In der BZO sind die entsprechenden Parameter zu verankern (z.B.
Pflicht zur Realisierung von offentlich zuganglichen hochwertigen
Quartierfreiraumen im Umfang von ca. 15 % der massgeblichen
Grundflache). Das Mass der privaten, jedoch &ffentlich zuganglichen
Freiraumbeitragen ist zu klaren.
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4.4 Bildung von Planungseinheiten mit
differenzierten Vorgaben

Teilquartiere und
Nutzungsverteilung

|:| Baufelder / Planungseinheiten Vorrang offentliche Nutzung

Varranggebiet Buro / Gewerbe Teilquartiere

Mischnutzung: Gewerbeanteil rund 20%
bei larmexponierten Lagen grosser 20%

Wohnanteil grisser 80%

Ubersicht Planungseinheiten
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:l Baufelder / Planungseinheiten E Eignungsgebiet flir Hochhauser

Baufelder mit variierenden
Gesamthohen zwischen 15mund 19 m

Baufelder mit variierenden ‘
Gesamthohen zwischen 19 mund 23 m
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Magliche Hohenakzente gemass Testplanung
40m bis max. 60m

Mégliche Baustrukur

44



Testplanung Entwicklungsschwerpunkt Wallisellen Stidost
Synthesebericht

Gebiet Geeren

Richtwert
Drei Planungseinheiten

Gebiet Im Schwanen / Schellareal

Richtwert
Zwei bis drei Planungseinheiten

Gebiet Fohrlibuck

Richtwert
FUnf bis acht Planungseinheiten
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Gebiet Langacker

Richtwert
Sechs bis sieben Planungseinheiten

Erforderliche Vertiefung:
Klarung der Vorgaben in der BZO

Erforderliche Vertiefung:
Richtlinien fir Hochhauser
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Der Syntheseplan baut auf dem Konzeptansatz von offenen Bebau-
ungsstrukturen mit besetzten Randern und gezielten Bezligen zum
offentlichen Raum auf.

Die Transformation erfordert flexible Umsetzungsmodelle. Die bau-
liche Verdichtung und Erneuerung soll im Rahmen von privaten Ge-
staltungsplanen erfolgen. Die Sondernutzungsplane sind funktional
und stadtraumlich zweckmassig abzugrenzen. Der Syntheseplan zeigt
eine mogliche Unterteilung des Gebiets Wallisellen Stidost in entspre-
chende Planungseinheiten. Diese Einheiten sind wegleitend. Die Ab-
grenzung und grosse dieser Felder kdnnen sich aufgrund der teils
erheblichen rdumlichen Komplexitdten und Eigentumsstrukturen
andern.

Die Planungseinheiten sollen nicht zu klein gewahlt werden, da sonst
die Gefahr von sehr mosaikhaften architektonischen und stadtebau-
lichen Losungen besteht und kaum sinnvolle Freiraume geschaffen
werden kénnen.

Der Syntheseplan zeigt den Perimeter, der fur den Bau von Hoch-
hausern grundsatzlich geeignet ist. Ein Hochhausprojekt (Gebdude
héher 25m) muss hohe Anforderungen erftllen betreffend:

Stadtebauliche Setzung, Hohenentwicklung und Architektur;
Freiraumstruktur

Anbindung an die Verkehrsinfrastruktur;

Nutzungen;

Okologie und Umwelt;

Vernetzung mit Grin- bzw. Naherholungsraumen.

-0 apn oo

Hochhauser sind im Zusammenhang mit der Gesamtdisposition
eines Areals zu entwickeln. Sie dienen nicht primar der Verdichtung,
sondern der Schaffung von grosszugigen Freirdumen. In der Frage,
wo Hohenakzente entstehen, soll die Stadt eine aktive Rolle einneh-
men. Die Vorgaben an den mehrstufigen Entscheidungsprozess so-
wie der Anforderungskatalog, welche Hochhduser zu erfullen haben,
werden vorzugsweise in einer Richtlinie konkretisiert.
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4.5 Einbindung der Veloschnellroute in das
Stadtgefuge

Die kantonale Veloschnellroute ist eine grosse Chance zur Anbindung
des Gebiets Wallisellen Stidost mit dem Zentrum. Die definitive
LinienfUhrung konnte in diesem Verfahren noch nicht festgelegt
werden. Die Testplanung zeigt zwei mogliche Linienfuhrungen:

*  Die Variante Hofkreuzung besitzt den Vorteil, dass alle Teilgebie-
te von dieser Veloschnellroute profitieren und direkt an das Zen-
trum angebunden werden. Sie ist jedoch dusserst komplex in
der Umsetzung und erfordert insbesondere an den Randpartien
der Kreuzung situationsbezogene stddtebauliche Reaktionen.

*  Demgegenuber kann die Route in der Verlangerung der Fohrli-
buckstrasse entlang der Bahn mit geringerer Eingriffstiefe um-
gesetzt werden. Allerdings ist die Geerenstrasse fur die konflikt-
freie Arealerschliessung und VelofUhrung heute zu schmal und
musste verbreitert werden. Der Vorteil dieser Linienfuhrung liegt
jedoch darin, dass entlang der Bahn keine seitlichen Stérungen
auftreten konnen. Damit alle Teilrdume im Gebiet Wallisellen
Stdost optimal mit dem Velo an das Zentrum angebunden sind,
muss die Veloschnellroute mit einer Spange in Richtung Hus-
acherstrasse - Im Schwanen erganzt werden. Eine Herausforde-
rung stellt dabei die Querung der Neugutstrasse dar, was ver-
kehrstechnisch vertieft zu untersuchen ist.

Um den Variantenentscheid fallen zu kbnnen, sind diese beiden Vari-
anten zu vertiefen. Zu untersuchen ist insbesondere auch die Ver-
knUpfung mit dem kommunalen Netz. Die Starken und Schwachen
der beiden Varianten sind einander gegenuberzustellen. Gestutzt
daraufist der Variantenentscheid zu fallen.
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4.6 Zukunftsfahige und vernetzte
Erschliessungssysteme

Z Anschlussstellen an das bergeordnete |:| Feinerschliessungsnetz
Strassennetz (Fussverkehr / Veloverlehr)
- Erschliessung Planungseinheiten Im Verbund gesteuerte
— .
(schematisch) hoch belastete Verkehrsknoten

Erforderliche Vertiefung: Samtliche Grundstiicke sind heute erschlossen. Die Feinerschlies-
Verkehrskonzept Wallisellen Sid-  5ng muss daher nicht tiber ein amtliches Quartierplanverfahren
ost herbeigefUhrt werden.

Die bestehenden Anschlisse an das Ubergeordnete Strassennetz
konnen voraussichtlich nicht verandert werden. Die Neustrukturie-
rung des Gebiets macht jedoch die Anpassung der gewachsenen Ver-
kehrsnetze und teilweise die Aufthebung von Strassen und Wegen er-
forderlich. Die Verkehrsfihrung und Vernetzung fur den Fuss- und
Veloverkehr ist aufgrund der dusserst komplexen verkehrlichen Rah-
menbedingungen im Ubergeordneten Strassennetz integral zu be-
trachten und in einem Verkehrskonzept zu vertiefen Verkehrsfuhrung
/ Anpassungsbedarf Knoten / Kapazitaten).

Zu klaren ist Uberdies der Umgang mit Privatstrassen. Um die Hand-
lungsfahigkeit im Gebiet zu verbessern, sollen die Privatstrasse nach
deren Anpassung auf die kinftige Netzstruktur in das Eigentum der
Stadt Uberfuhrt werden.

Entwidmung von Strassen Sofern bestehende Strassen aufgehoben werden, sind die Flachen
nach Strassengesetz zu entwidmen. Danach zdhlen sie zur massgeb-
lichen Grundflache, welche die Stadt in die Arealentwicklung einbrin-
gen kann.
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Das Ubergeordnete Strassennetz ist ausgelastet und vermag zu den
Spitzenzeiten kaum mehr zusatzlichen Verkehr aufzunehmen. Die
Erhohung der Personendichte erfordert daher neue Mobilitatskon-
zepte. Trotz Verdichtung soll der motorisierte Verkehr nicht zu neh-
men. Der kommunale Richtplan Verkehr legt die diesbezuglichen
Ziele zur kunftigen Zusammensetzung des Modalsplits fest.

Im Rahmen der Gestaltungsplanungen sind Mobilitdtskonzepte zu
erarbeiten, in welchen die Massnahmen zur Verlagerung auf den
Fuss-, Velo und offentlichen Verkehr aufgezeigt werden.

Die Planungseinheiten bilden zugleich funktionale Erschliessungs-
einheiten. Die Parkierung ist im Interesse der Umgebungsqualitat
unterirdisch zu I8sen. Arealzufahrten und Zufahrten zu Tiefgaragen
sind zusammenzufassen.

Die erwahnten Vorgaben fur das Entwicklungsgebiet Wallisellen Sud-
ost sind in der BZO zu verankern.
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Rechtskraftiger Zonenplan

Planungszone

Handlungsoptionen

Nutzungsplanung

Sondernutzungsplanung

Landumlegung und Erschliessung
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5 PLANUNGSRECHTLICHE
UMSETZUNGSMODELLE
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Die erlassene Planungszone verschafft der Stadt Wallisellen die
notige Zeit, um die planungsrechtlichen Parameter fur das Gebiet
Wallisellen Stdost entsprechend den in der Testplanung gewonne-
nen Erkenntnisse zu justieren und neu auszurichten.

Der Stadt Wallisellen und teilweise auch den privaten Grundeigen-
timerinnen stehen folgende Instrumente als Handlungsoption zur
Verfugung:

*  Pauschale Aufzonung

* Umzonen in Zentrumszone in Kombination mit Erganzungsplan

* Instrument der Arealiberbauungen fur Gebiet Wallisellen
Stdost anpassen

*  Sonderbauvorschriften (Aufzonung) ohne Erganzungsplan

*  Sonderbauvorschriften (Aufzonung) mit Erganzungsplan

*  Aufzonung mit Gestaltungsplan-Pflicht

*  Gestaltungsplan-Pflicht ohne Aufzonung

«  Offentlicher Gestaltungsplan
*  Privater Gestaltungsplan

*  Private Landumlegung und Erschliessungsregelung (Vertrag)
*  Amtlicher Quartierplan

*  Privater Quartierplan

*  Baulinienplane
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Handlungsoptionen Beurteilung Eignung

Nutzungsplanung

Gebiet pauschal aufzonen Fehlende Qualitatssicherung und Steuerung 0

Umzonung in Zentrumszone mit Erganzungsplan Denkbar / Masterplan Umgebung muss Vorliegen 1

Instrument Arealbebauung spezifizieren Fehlende Planungssicherung 0

Sonderbauvorschriften ohne Erganzungsplan Wabhlfreiheit! Beschrankt geeignet 0

Sonderbauvorschriften mit Erganzungsplan Denkbar / Masterplan Umgebung muss Vorliegen 1

Aufzonung / Umzonen mit GP Pflicht Denkbar / MAG fallt allenfalls zweistufig an / GP fallt allenfalls in Kompetenz GR 2

GP Pflicht ohne Aufzonung Denkbar / Dichte wird im Gp festgelegt / GP fallt in Kompetenz GV 2

Sondernutzungsplanung

Offentlicher Gestaltungsplan Uber ganzes Gebiet erarbeiten Denkbar sofern Masterplan Umgebung vorliegt / Beschrankte Flexibilitat / Komplex

Privater Gestaltungsplan Uber ganzes Gebiet erarbeiten Aufgrund Eigentumsstruktur kaum maglich 0

Privater Gestaltungsplan pro Planungseinheit Geeignet 2

Landumlegung und Erschliessung

Amtlicher Quartierplan Nur moglich, wenn Erschliessung nicht gendgt 0

Privater Quartierplan Nur moglich, wenn Erschliessung nicht gentgt 0

Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag Geeignet 2

Baulinienplan Fir Raumsicherung sinnvoll / Gestaltungsvorgaben 2
Magliches Umsetzungsmodell Der nachfolgende Plan zeigt ein mogliches Modell fur die planungs-

rechtliche Umsetzung in der Nutzungsplanung. Diese Konzeption
wird im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision vertieft.

Das Konzept sieht vor, die Gebiete Geren, Schwanen und Féhrlibuck-
strasse einer Zentrumszone zuzuweisen. Fur die Qualitatssicherung
wird fur diese Gebiete eine Gestaltungsplan-Pflicht festgelegt. Die
Zielvorgaben fur die Planungseinheiten kdnnen in der BZO verankert
werden.

Das Gebiet Langacker kann der WG 2.7 zugeteilt bleiben. Die bau-
liche Erneuerung und massvolle Verdichtung kann mit Sonderbau-
vorschriften ermdoglicht werden (Anreiz anstelle Pflicht).

Die beiden Zonen fur 6ffentliche Bauten werden gestitzt auf den
Syntheseplan an den Randern leicht verkleinert.

Umzonung in Zentrumszone Z4 Zonlerung WG 2.7 belassen
Perimete licht
plan min. Gewerbeanteile verankern

chriften
rbauvorschriften (BMZ 3.5)

Im Erganzu

Zonenplankonzept
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Wirdigung

Kantonale Veloschnellroute
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6 SCHLUSSFOLGERUNGEN DER STADT
UND AUSBLICK

6.1 Fazit

Die Stadt wurdigt den sorgfaltigen Planungsprozess, der eine solide
Basis fur den Entwicklungsschwerpunkt Wallisellen Stidost hervor-
gebracht hat.

Die im kommunalen Raumentwicklungskonzept formulierten Ziele fur
das Gebiet Wallisellen Stdost konnten im Rahmen der Testplanung
kritisch reflektiert und Uber die unterschiedlichen Herangehens-
weisen der Teams in einem Syntheseplan konkretisiert werden.

Die Transformation des Gebiets ist auf einen langen Zeitraum aus-
gerichtet. Mit dem Abschluss der Testplanung liegt ein Zielbild vor,
das Wegbereiter fur die weiteren Planungsarbeiten ist.

An der Sicherstellung einer koordinierten und in Etappen umsetz-
baren Stadtentwicklung besteht ein grosses 6ffentliches Interesse.
Der Synthesebericht dokumentiert die Meinungsbildung im Rahmen
dieser Testplanung. Zu verschiedenen Themen wie z.B. zur Verkehrs-
erschliessung und zur Freiraumsicherung sind vertiefte Abklarungen
erforderlich. Das Zielbild ist entsprechend den Erkenntnissen dieser
Vertiefungsstudien anzupassen und zu justieren, bevor es danach
mit den Grundeigentimerschaften im Gebiet reflektiert und in Bezug
auf vorhandene private Entwicklungsabsichten im Detail Uberpruft
werden kann.

Hauptziel des weiteren Planungsprozesses ist die Erlangung eines
soliden und bestandigen Zielbildes, in welchem insbesondere die
Rahmenbedingungen zur Ausgestaltung der Freirdume und Ver-
kehrsnetze gesichert sind, damit fur die privaten Arealplanungen auf
den Baufeldern eine klare Ausgangslage entsteht. Dazu sind die in
Kapitel 6.2 beschriebenen Vertiefungsschritte anzugehen.

6.2 Vertiefungsstudien zu den
Schlisselthemen

In einem nachsten Schritt ist der Variantenentscheid zur Veloschnell-
route zu fallen. Aus politischer Sicht wird die Variante Hofkreuzung
priorisiert, wobei aus stadtebaulichen Uberlegungen eine Veloque-
rung auf Strassenniveau zu bevorzugen ware. Eine Etagenldsung auf
der Ebene 1 Uber dem Knotenniveau setzt eine ganzheitliche, platz-
artige Losung voraus, die nicht aus der isolierten Sicht eines schnel-
len Velofahrens entwickelt wird, sondern sowohl stadtebaulich Uber-
zeugt als auch von den Fussgangern konfliktfrei genutzt werden kann.
Fur diese anspruchsvolle Aufgabe wird idealerweise ein Gestaltungs-
wettbewerb durchgefthrt, in welchem die angrenzenden Baufelder in
die Uberlegungen einbezogen werden.
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Erschliessungsstudie

Masterplan Freiraum

Raumsicherungen
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Die Variante Spange steht aufgrund der noch ungentgenden Ent-
scheidungsgrundlagen in zweiter Prioritat. Fir den abschliessenden
Variantenentscheid ist diese Variante insbesondere in Bezug auf die
Querungsmoglichkeit der stark belasteten Neugutstrasse auf ihre
Machbarkeit zu untersuchen.

Gestutzt auf den Syntheseplan ist das angestrebte Erschliessungs-
netz fUr den MIV unter Beachtung der Knotenkapazitaten zu unter-
suchen. Auch das Fusswegnetz (Basisnetz) beziehungsweise die be-
absichtigte Vernetzung der Baufelder fUr den Fuss- und Veloverkehr
ist in dieser Studie zu kldren und naher zu definieren. Es soll aufge-
zeigt werden, unter welchen Rahmenbedingungen die Querung der
kantonalen Hauptachsen gewahrleistet werden kann, damit die
Areale besser mit den umliegenden Gebieten der Stadt Wallisellen
vernetzt sind.

Den Freiraumen kommt in der Entwicklung von Wallisellen Stdost
eine hohe Bedeutung zu. Sie stellen gemass Synthese das ordnende
und pragende raumliche Gerist dar und Ubernehmen wichtige Funk-
tionen fur die Erholung der Menschen, als soziale Plattform, als Le-
bensraum von Flora und Fauna und in der Anpassung an den Klima-
wandel. Die Freiraume bestehen aus einem hierarchisierten Netz an
Strassenrdaumen, deren verkehrliche Funktion aus den Vertiefungs-
studien Erschliessung (einschliesslich Variantenentscheid Veloschnell-
route) abgeleitet wird. Offentliche parkartige Freiraume in stadtischem
Besitz um die Schule und am Bahnhof werden durch ein 6ffentlich
nutzbares Freiraumsystem (baufeldbezogene Quartierfreirdume) auf
den privaten Baufeldern erganzt. Daneben gibt es private Freirdaume,
die ausschliesslich der Eigenversorgung der jeweiligen Wohn- und
Arbeitsbevolkerung dienen. Der Masterplan Freiraum muss ein raum-
liches Zielbild und funktionelle Vorgaben fur die Strassenrdume (von
Fassade zu Fassade) sowie die offentlichen Freiraume und die offent-
lich nutzbaren Freiraume in den Baufeldern entwickeln. Dies als ver-
bindliche inhaltliche Vorgabe fur die Planungen der offentlichen Hand
und die grundeigentimerverbindlichen Planungsinstrumente. Neben
diesen ortsspezifischen raumlichen und funktionalen Vorgaben wer-
den in die Planungsinstrumente - neben quantitativen Aspekten
(Granflachenziffer) - auch allgemeine okologische, gestalterische und
klimatische Qualitatsvorgaben einfliessen.

Die Erschliessungsstudie und der Masterplan Freiraum bildet die
Grundlage fur Raumsicherungen mittels Baulinien. Der Syntheseplan
enthalt dazu eine erste Auslegeordnung, die gestutzt auf diese bei-
den wichtigen Grundlagen zu prazisieren ist. Alternativ kann die
Raumsicherung mit einem Anordnungsspielraum auch in einem Er-
ganzungsplan erfolgen, der als Bestandteil der Nutzungsplanungs-
revision fur den Entwicklungsschwerpunkt erlassen wird.
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Stadtparzellen

Abschluss Testplanung
bis Mitte 2022

Vertiefungsstudien
bis Ende 2022

Planungsrechtliche
Umsetzung / Ablésung
Planungszone

bis Ende 2023
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Die beiden Areale, welche heute der Zone fur 6ffentliche Bauten und
Anlagen zugewiesen sind und sich im Eigentum der Stadt befinden,
werden teilweise fur den Aufbau eines offentlichen Freiraumange-
bots genutzt. Die Nutzung der verbleibenden Arealteile zur Erfullung
von ¢ffentlichen Aufgaben ist durch die Stadt zu klaren.

6.3 Ausblick

Das weitere Vorgehen gestaltet sich wie folgt:

Beratung Synthesebericht in der eingesetzten Arbeitsgruppe
Vernehmlassung im Begleitgremium

Beratung und Freigabe im Stadtrat fur weitere Planungsprozess
Orientierung GrundeigentUmer/innen Uber das Ergebnis der
Testplanung

Erschliessungskonzept Wallisellen Stidost (inkl. Klarung Velo-
schnellroute)

Einbezug Kanton zu den verkehrstechnischen Fragen
Information GrundeigentUmer/innen Uber das Ergebnis der
Vertiefungsthemen und des darauf angepassten Syntheseplans
Erarbeitung Masterplan Freiraum

Klarung Nutzungen im offentlichen Interesse durch die Stadt

Erarbeitung Revisionsvorlage

inkl. Erganzungsplan Zentrumszone Z4

Meinungsbildung in den eingesetzten Gremien

Information Grundeigentimer Uber den Entwurf der grundeigen-
tumerverbindlichen Planungsinstrumente (Zonierung /
Erganzungsplan)

Kantonale Vorprufung und &ffentliche Auflage (mit der 6ffentli-
chen Auflage wird die Planungszone abgeldst)

Bereinigung

Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung
Genehmigung durch Kanton
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