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Kurzfassung

Der vorliegende Masterplan «Areal Diakoniewerk Neumdinster» dient als Richtlinie
und Koordinationsinstrument fir die schrittweise Weiterentwicklung des Areals
Diakoniewerk Neumtnster im Ortsteil Zollikerberg der Gemeinde Zollikon.

Das Areal Diakoniewerk Neumtinster befindet sich im Eigentum der Stiftung
Dickoniewerk NeumUnster — Schweizerische Pflegerinnenschule (im Folgenden die
Stiftung genannt).

Das Areal ist seit den 1930er Jahren das Herzstlick der Stiftung. Es ist Standort
der Stiftung und ihrer Betriebe (Stiftungsdirektion, Gastronomie NeumUnster Park,
Spital Zollikerberg, Residenz Neum{inster Park, Institut Neum{nster, Diakonis-
sen-Schwesternschaft Neumdinster). Das Areal soll zur Erfillung der vielfaltigen
Tatigkeiten im Rahmen des Stiftungszwecks sowie zur wirtschaftlichen Sicherung
der Stiftung weiterentwickelt werden. Ziel ist eine einmalige, innovative Wohn-,
Arbeits- und Gesundheitslandschaft, welche Raum bietet flir Menschen verschie-
dener Generationen in vielfdltigen Lebenssituationen.

Der Masterplan ist das Ergebnis eines umfassenden kooperativen Planungspro-
zesses. Als ersten Prozessschritt wurde ein stédtebaulicher Studienauftrag mit drei
interdisziplindren Planungsteams durchgefiihrt. Das Beurteilungsgremium des
Studienauftrags hat das Konzept des Planungsteams Hosoya Schaefer, Maurus
Schifferli, IBV Hisler als Grundlage fir die Arealentwicklung empfohlen. Es wurde
anschliessend zum st&dtebaulichen Zielbild fir den Masterplan weiterbearbeitet.

Der Gemeinderat von Zollikon hat dem Masterplan am 23. Oktober 2024 mit Be-
schluss GR 2424-210 zugestimmt. Der Masterplan stellt eine gemeinsame Absichts-
erkl@rung der Stiftung und der Gemeinde Zollikon dar und ist auf konzeptioneller
Ebene fur die Beteiligten und die nachfolgenden Planungstrager verbindlich.

Areal Diakoniewerk Neumdinster, Zollikerberg - Masterplan

5



1  Einleitung

11  Ausgangslage

Das Areal Diakoniewerk Neumdinster in Zollikerberg gehért der Stiftung Diakonie-
werk Neumnster - Schweizerische Pflegerinnenschule (im Folgenden die Stiftung
genannt). Die Stiftung betreibt dort seit den 1930er Jahren ein Spital und weitere
Institutionen in den Bereichen Gesundheit sowie Wohnnutzungen fir unterschiedli-
che Bedurfnisse.

Zollikerberg ist ein Ortsteil der Gemeinde Zollikon im Kanton Zurich. Er bildet einen
eigenstdndigen Siedlungskdrper und ist durch Kulturland und Walder von den
umliegenden Siedlungsgebieten der Gemeinden Zollikon, Zirich, Kiisnacht und
Zumikon getrennt.

Das Stiftungsareal wurde in den vergangenen 90 Jahren kontinuierlich betrieblich
und baulich weiterentwickelt. Aktuell besteht Bedarf an einer Neuordnung beste-
hender Nutzungen, der Sanierung des Gebdudebestands sowie an einer Erweite-
rung der Nutzfléchen. Dies wird zum Anlass genommen, um in einer Gesamtschau
neben den aktuellen Bedirfnissen auch das stddtebauliche Potenzial des Areals
auszuloten und Eckwerte fir die zukiinftige Entwicklung festzulegen.

Areal Diakoniewerk Neumlinster, Zollikerberg
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1.2  Stiftung Diakoniewerk Neumiinster - Schweizerische
Pflegerinnenschule

Die Stiftung Diakoniewerk Neum{Unster — Schweizerische Pflegerinnenschule ist ein
traditionsreiches und innovatives Unternehmen im Gesundheits- und Sozialwesen.
Sie entstand 1998 aus der Fusion der Stiftung Diakoniewerk Neum{Unster (gegriin-
det 1858) und der Stiftung Schweizerische Pflegerinnenschule (gegriindet 1899).

Stiftungszweck
Die Stiftung ...

— erbringt akutmedizinische und pflegerische Dienstleistungen durch den Betrieb
eines Spitals.

— unterhdlt Angebote fiir das Wohnen, die Begleitung und die Langzeitpflege
Glterer Menschen.

— engagiert sich in der Aus- und Weiterbildung, vor allem im pflegerischen Be-
reich. Dazu gehért auch die Entwicklung zeitgemdsser Formen von Spiritualitat.

— verpflichtet sich, fur die Diakonissen des Mutterhauses in gesunden, kranken
und alten Tagen zu sorgen. Sie sichert das Leben der Diakonissen-Schwestern-
schaft in materieller und geistlicher Hinsicht und unterstitzt deren Entwicklung.

— Die Stiftung engagiert sich fiir ein ganzheitliches, biopsychosoziales Verstdndnis
von Gesundheit, férdert das lebenslange Lernen, die Bildung und interprofes-
sionelle Zusammenarbeit und nimmt ihre Mitarbeitenden als ihr grésstes Gut
wahr. Gleichzeitig betrachtet die Stiftung soziale Bezogenheit, soziale Unter-
stlitzung im Wohnen, Leben und Arbeiten als eine der wichtigsten Ressourcen,
damit sich Patient:innen, Mietende, Bewohnende und Mitarbeitende «wohl und
in guten H&nden» wissen.

Die Stiftung in Zahlen

Die Stiftung ist in sieben Betrieben organisiert. Diese umfassen das Spital Zolliker-
berg, das Alterszentrum Hottingen, die Residenz NeumtUnster Park und das Institut
Neumtinster. Dazu kommen die Diakonissen-Schwesternschaft Neumdiinster sowie
die Bereiche Gastronomie NeumUnster Park und Gdrtnerei & Blumenladen Neu-
minster Park.

Fur die Stiftung arbeiten rund 1'600 Mitarbeitende, davon sind Uber 1'500 im Stif-
tungsareal NeumUnster tatig. Zusatzlich leisten rund 90 Freiwillige und der Sozial-
hund «Chico» 10'000 Stunden Arbeit pro Jahr.

Im grdssten Betrieb der Stiftung, dem Spital Zollikerberg, werden jahrlich mehr als
11'000 Menschen stationdr sowie rund 73'000 ambulant behandelt. Mit tber 2100
Neugeborenen im Jahr fihrt das Spital eine der erfolgreichsten Geburtskliniken in
der Schweiz.

Areal Diakoniewerk Neumdtinster, Zollikerberg
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Luftbild 1948 (gta Archiv, ETH Zirich)

1.3 Areal Diakoniewerk Neumiinster

Geschichte

Die Geschichte der heutigen Stiftung beginnt 1858. Damals wurde die Kranken-
und Diakonissenanstalt Neumtnster gegriindet und das erste Spital beim Hegi-
bachplatz gebaut. Da die Platzverhdltnisse am Standort Hegibachplatz nicht mehr
ausreichten, wurde Ende der 1920er Jahren entschieden, die damalige Anstalt
ausserhalb der Stadtgrenzen zu verlegen. Anfang der 1930er Jahre konnten, im da-
mals weitgehend unbebauten Zollikerberg der Gemeinde Zollikon, rund 80'000m?
Quadratmeter Bauland erworben werden und in spdteren Etappen kamen weitere
rund 30'000m? dazu.

Zwei Tage nach der Baueingabe am 24. Februar 1931 durch die Architekten Otto
und Werner Pfister traf bereits die Baubewilligung ein. Am 10. August des gleichen
Jahres begannen die Bauarbeiten mit dem Spatenstich und nach knapp zwei Jah-
ren Bauzeit wurden die Gebdude im Juli 1933 bezogen.

8 Areal Diakoniewerk Neumdinster, Zollikerberg - Masterplan



Bauliche Entwicklung

Im Laufe der Jahre wurde der Gebdudebestand in mehreren Etappen durch
Ergdnzungen und Ersatzneubauten erweitert. Vom friihen Stiftungsareal in der
Landschaft, Uber eine Serie von Erweiterungsbauten, bis hin zur Offnung flr eine
Mischnutzung durch das Ansiedeln erster Wohnbauten ist das Gebiet kontinuierlich
gewachsen.

Der bauzeitliche Geb&udebestand wurde den Bedtirfnissen des Spitalbetriebs
angepasst und durch zusdtzliche Nutzungsangebote ergdnzt. Beispielsweise
wurde der Operationstrakt in den 1980er Jahren durch einen Neubau ersetzt und
zwischen 2005 und 2008 zum heutige «Behandlungsfligel» erweitert. Im Norden
schufen der «Nordbau» und das «Zentrum Nord» zusdtzliche Raumangebote fir
die Frauenklinik und fiir ambulante Angebote.

Als Grundlage fur die Entwicklungsplanung wurde vom Kunst- und Architekturhis-
toriker Michael Hanak ein bauhistorischer Bericht erstellt. Dieser dokumentiert die

Geschichte des Areals und wiirdigt die Gebdude und ihren Gesamtzusammenhang
aus architekturhistorischer Sicht (Bauhistorischer Bericht, Mai 2021). Der Bericht
stellt eine wichtige Grundlage fur die zukiinftige bauliche Entwicklung dar.

Bis 1930 - Der Weiler am Wilhofbach (Karte: Topografische Kartenwerke, 1933 - Das Stiftungsareal in der Landschaft (Karte: Topografische Karten-
Bundesamt fiir Landestopografie swisstopo) werke, Bundesamt fiir Landestopografie swisstopo)
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1962 - Erste Erweiterungsbauten und Integration in Siedlungskérper (Karte: 1970-1994 Erste Mischnutzung durch Wohnbauten, bis 2021 weitere Erwei-
Topografische Kartenwerke, Bundesamt fiir Landestopografie swisstopo) terungen (Karte: Topografische Kartenwerke, Bundesamt fiir Landestopog-
rafie swisstopo)
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Nutzungsschwerpunkte heute

Ein Grossteil der Gebdude auf dem Stiftungsareal wird durch die Stiftung fir
betriebliche Zwecke genutzt oder als Wohnungen vermietet. Ein kleiner Teil der Fla-
chen wird an externe Dienstleistende vermietet wie z. B. die Praxen im Arztezentrum
Prisma an der Trichtenhauser Strasse 12, im Praxiszentrum an der Trichtenhauser
Strasse 2 eine pneumologische Praxis und eine Praxis fr traditionelle chinesische
Medizin (TCM), die Kinderkrippe am Neuweg 10 sowie ein Teil des Westflligels des
Spitalgebdudes.

Die verschiedenen Ambulatorien des Spitals Zollikerberg befinden sich im nordli-
chen Teil des Stiftungsareals.

Biiros und Besprechungsrdume fir das Institut Neumunster, die Stiftungsleitung
und Administration liegen, zusammen mit dem Pflegeheim und dem Wohnhaus der
Diakonissen, im &stlichen Arealteil mit Zugang vom Neuweg aus. Hier befindet sich
auch die Residenz Neumtinster Park mit Alterswohnungen.

Im westlichen Teil befinden sich extern vermietete Arztpraxen und Therapierdume
sowie Wohnungen.

Situationsplan Bestand mit Geb&udebezeichnung und Baujahr
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Erschliessung

Das Areal Neumdinster ist gut mit dem &ffentlichen Verkehr erschlossen. Mit der
Forchbahn ist der Bahnhof Stadelhofen in 11 Minuten erreichbar, die Fahrt nach
Zumikon dauert rund 10 Minuten. Die Haltestelle «Spital Zollikerberg» liegt direkt
beim westlichen Zugang zum Areal und auch die Haltestelle «Zollikerberg» Sstlich
des Areals ist in wenigen Gehminuten erreichbar.

Entlang der Trichtenhauser Strassen befinden sich die Haltestellen «Spital» und
«Hasenbart» der Buslinie Nr. 91, welche im Halbstundentakt zwischen Zollikerberg
und Zirich Witikon verkehrt. Mit der Busline Nr. 910 ist das Areal im Halbstunden-
takt in Richtung Zollikon und Bahnhof Tiefenbrunnen sowie Richtung Ebmatingen
angebunden («Station», «Langdgerten/Spital»).

Das Areal NeumUnster ist via Trichtenhauser Strasse und via Neuweg / Wilhofstras-
se an das Ubergeordnete Strassennetz angeschlossen. Das MIV-Einzugsgebiet

des Areals ist bei unbelastetem Netz sehr gut. Die Forchstrasse bietet eine direkte
Verbindung in die Stadt Zurich und Richtung Zumikon zur Oberlandautobahn A52
Richtung Rapperswil.

Areal Diakonieewerk Neumdtinster: Blick aus dem Park in Richtung Westfliigel, Zentrum, Ostfliigel (v.l.n.r)

Areal Diakoniewerk Neumdinster, Zollikerberg - Masterplan 1
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14 Vision Areal Diakoniewerk Neumtinster

Auf der Grundlage des Stiftungszwecks hat die Stiftung fir das Areal Diakoniewerk
Neumdinster folgenden Leitsatz formuliert: «Wir bauen gute Gesundheit»

Einmaliger und innovativer Lebensraum
Das Areal ist seit 1933 das Herzstlick der Stiftung und soll das auch in Zukunft blei-
ben. Hier soll Raum fur die Vision der Stiftung geschaffen werden.

Die Stiftungsvision halt fest:

Wir bieten hier einen attraktiven Raum fir Gesundheitsdienstleistungen, Wohnen,
Arbeiten und Bildung. Wir sorgen dafiir, dass das Areal auch zukiinftig ein beson-
derer Ort mit hoher Ausstrahlungs- und Anziehungskraft fir Patient:innen, Mieter-
schaft, Mitarbeitende, Kooperationspartner:innen sowie die Offentlichkeit ist.

Wir erhalten das Areal in seiner Gesamtheit und nutzen gleichzeitig das betrécht-

liche bauliche und gestalterische Potenzial fiir dessen Weiterentwicklung. Investiti-
onen dienen der langfristigen wirtschaftlichen Sicherung des Stiftungsvermégens

sowie der Umsetzung des Stiftungszwecks.

Handlungsleitend fir die Arealentwicklung sind, neben betriebswirtschaftlichen
und immobilienmarktspezifischen Aspekten, Nachhaltigkeit sowie die zentralen
Werte der Stiftung.

In Bezug auf die réiumliche Entwicklung soll eine einzigartige, innovative Wohn-,
Arbeits- und Gesundheitslandschaft entstehen mit Entwicklungs- und Entfaltungs-
raum flir Menschen verschiedener Generationen in vielféltigen Lebenssituationen:

— Bewohner:innen aller Altersstufen und in unterschiedlichen Wohnsituationen
(Einpersonen- und Mehrpersonenhaushalte wie Wohngemeinschaften, Paare
und Familien) schatzen die gute Lage und die umfassende, einfach zugdngliche
Gesundheitsinfrastruktur in unmittelbarer Ndhe zur Stadt sowie die gute Anbin-
dung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel und an die naheliegenden Griin- und
Freirdume.

— Mitarbeitende profitieren von der innovativen Arbeits- und Blrolandschaft und
flexiblen Betreuungsangeboten fir ihre Kinder.

- Altere Menschen geniessen hier ihren Ruhestand in einer naturnahen, sicheren
und nachbarschaftlichen Umgebung.

— Pflegebediirftige oder demente Menschen wiederum finden hier einen sicheren
Ort, in welchem alltdgliche Begegnungen méglich sind und wo sie sich in einer
«Caring Community» aufgehoben wissen.

Die Vision der Stiftung soll hierbei im Zentrum stehen, nach dem Motto: "Wir bauen
gute Gesundheit." Entsprechend eines ganzheitlichen biopsychosozialen Versténd-
nisses von Gesundheit' werden hierbei die Aspekte der sozialen, wirtschaftlichen
und Skologischen Nachhaltigkeit ganz selbstverstandlich inkludiert.

1 Das ganzheitliche biopsychosoziale Modell von Gesundheit tiberwindet die Dichotomie von Kérper und Seele und
postuliert die Gleichzeitigkeit von psychologischen, sozialen, geistigen und physiologischen Prozessen bei Krankheit
und Genesung; oder im Verstandnis von Lebensqualitat im Allgemeinen. , Gesundheit” ist entsprechend nicht als
Abwesenheit von Krankheit zu verstehen, sondern als Resultat eines dynamischen, mehrdimensionalen und lebens-
langen Prozesses, der alle Lebensbereiche inkludiert.

Areal Diakoniewerk Neumdinster, Zollikerberg - Masterplan



Aussenraum

Wir legen besonderes Augenmerk auf einen attraktiven Aussenraum, in dem sich
die Nutzenden sicher und gut bewegen kdnnen und sich wohlftihlen. Wir méchten
damit einen Beitrag leisten an eine hohe Lebensqualitdt der Bewohnenden, der
Patient:innen und der Mieterschaft sowie unsere Arbeitgeberin-Attraktivitat und
Organisationsidentitat starken.

Tradition und Innovation gehen hier Hand in Hand

Die digitale Vernetzung wird als Chance gesehen, gleichzeitig wird grosser Wert
auf den personlichen Kontakt gelegt, auf direkte Beratung, auf persénliche Be-
treuung und den respektvollen Umgang miteinander sowie auf Werte wie Partner-
schaftlichkeit, Wertschatzung und Menschlichkeit im Alltag. Die bereits jahrzehn-
telang gepflegten Werte der Stiftung bestehen als Fundament fort und wirken als
grundlegende Zusammenarbeits- und Zusammenlebens-Kultur auch im digitalen
Zeitalter handlungsleitend.

Nachhaltigkeit und Okologie

Langfristige und ganzheitliche Nachhaltigkeitsziele (Okonomie, Okologie, Soziales
und Governance) sind Teil der Organisationsstrategie und Grundlage fur die Nach-
haltigkeitsstrategie des Stiftungsareals Neumtinsters. Es wird die CO2-Neutralit&t
bis 2050 angestrebt.

1.5 Leitbild "Wir bauen gute Gesundheit"

Im Gedanken der ,Salutogenese® verschrdnkt sich die inhaltliche Vision der Stif-
tung mit der radumlichen Vision fir das Areal. Der israelisch-amerikanische Medizin-
soziologe Aaron Antonovsky (1923-1994) pragte den Ausdruck in den 1970er Jahren
als komplementdren Begriff zur Pathogenese. Dabei ist Gesundheit kein fixer
Zustand, sondern das Resultat von komplexen Wechselwirkungen zwischen Men-
schen, Dingen, Rdumen und Ideen, die sich immer in Entwicklung befinden. Wir
fihlen uns wohl und gesund, wenn wir diese Entwicklungen als koh&drent wahrneh-
men kénnen. Die gebaute Umwelt kann dazu beitragen.

Nach Antonovsky beruht das Kohdrenzgefiihl dabei auf drei Aspekten:

— Der Fahigkeit, die Zusammenhdnge des Lebens zu verstehen — das Gefihl der
Verstehbarkeit;

— Der Uberzeugung, das eigene Leben gestalten zu kénnen — das Gefiihl der
Handhabbarkeit oder Bewdltigbarkeit;

— Dem Geflihl von Bedeutsamkeit und Sinnhaftigkeit des Lebens.

Ein verstehbarer Raum bietet zum Beispiel klare Adressen, Durchlassigkeit, Of-
fenheit und Dichte im Freiraum, sowie eine Zuordnung von Funktionen in einem
verstdndlich strukturierten Ensemble von Gebd&uden. Ein handhabbarer Raum
ermdglicht Orientierung, Zugdnglichkeit, Aneignung, Aufenthaltsqualitét, Sicher-
heit und Riickzugsmdéglichkeiten, aber auch kurze Wege, gute Abldufe, funktionale
N&he. Ein sinnhafter Raum wiederum besteht aus bedeutsamen Orten, eingebettet
in Natur, Geschichte, Institution; er ist ein wahrnehm- und benennbarer Raum.
Hier entstehen Bezlige und Geschichten, die Uber sich hinausweisen - individuell
wie kollektiv.

Areal Diakoniewerk Neumdtinster, Zollikerberg
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Mit der Methodik des evidenzbasierten Designs von Krankenh&usern und Pflege-
hdusern werden solche Grundsdtze auch wissenschaftlich hinterlegt. Ausblick ins
Grin, Privatheit, die Abwesenheit von Technik, kleinteilige, differenzierte Rdume
und weitere Faktoren tragen nachweislich zu Wohlbefinden und Gesundheit bei, in
einem Masse, dass evidenzbasiertes Design oft gleichgesetzt wird mit ,heilender
Architektur®.

Der Masterplan ermdglicht es aber auch, ein funktional differenziertes Spektrum
von Dienstleistungen anzubieten, die auf engem Raum, gut koordiniert ihren Platz
haben - vom Notfall und den stationdren Abteilungen, Uber die Ambulanz, ver-
schiedenen Arztpraxen, bis zum betreuten oder auch einfach stadtnahen Wohnen
im Griinen und Angeboten an Nachbarschaft. Das Areal soll damit fiir Gesundheit
stehen, Uber die fachlichen und technischen Kompetenzen des eigentlichen Spitals
hinaus.

Das Motto der Stiftung ,,Wir bauen gute Gesundheit» dussert sich so im Master-
plan als das gemeinsame und geordnete Weiterentwickeln einer differenzierten und
kohdrenten Lebenswelt. Gesundheit wird dabei systemisch verstanden - «biopsy-
chosozial». Im kérperlichen Hier und Jetzt («embodieds), sowie im vertrauten
Gestern und inspirierenden Morgen verschrdnkt sich die Gesundheit der Einzelnen
mit derjenigen eines Ortes («embedded»). Das Motto bedeutet so Koexistenz und
gemeinsames Werden von Individuum und Gemeinschaft, Natur und Kultur, Ort
und Leben. Verstehbar, handhabbar, sinnhaft.

1.6  Planungsprozess

Als erste Phase wurde eine stddtebaulicher Studienauftrag durchgefihrt. Die
Ergebnisse aus dem Studienauftrag wurden anschliessend in den vorliegenden
Masterplan tGberfihrt. Der Masterplan bildet das Koordinationsinstrument fiir die
nachfolgenden Umsetzungsphasen (vgl. Kap. 1.6). Fir die Umsetzung werden die
Phasen «Projektierung» und «Planungsrecht» unterschieden. Diese beiden Phasen
kdnnen teilweise zeitlich parallel verlaufen, da die Phase «Planungsrecht» nicht fir
alle Teilprojekte relevant ist (vgl. Kap. ).

Um unterschiedliche Lésungsmdglichkeiten fir die bauliche Umsetzung der Vision

Phase 1: Studienauftrag

(Kap.1.4) zu erhalten, wurde ein Studienauftrag durchgeftihrt. Dabei handelt es ich
um ein qualitatssicherndes Verfahrens nach der Norm SIA 143.

Drei Planungsteams, welche mindestens aus den Disziplinen Stddtebau / Architek-
tur, Landschaftsarchitektur und Verkehrsplanung bestehen mussten, erarbeiteten
unabhdngig voneinander eigenstdndige Konzepte.
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Team Futurafrosch

Futurafrosch — Architektur und Raumentwicklung GmbH

LINEA landscape architecture GmbH

Rombo GmbH

Alex Willener HSLU Soziale Arbeit / Sonara

Team Hosoya Schaefer

Hosoya Schaefer Architects AG Zirich

Maurus Schifferli Landschaftsarchitekt

IBV Husler AG

Swiss Center for Design and Health (SCDH)

Team Salewski Nater Kretz

Salewski Nater Kretz AG

Hager Partner AG

mrs partner ag

Diese wurden an zwei Workshopveranstaltungen, jeweils unabhdngig voneinan-
der, dem Beurteilungsgremium présentiert. Das Gremium diskutierte die Konzepte
jeweils zusammen mit den Planungsteams und anschliessend ohne die Planungs-
teams. Am zweiten Workshop hat sich das Gremium einstimmig fir das Konzept
des Planungsteams Hosoya Schaefer Architects AG, Maurus Schifferli Land-
schaftsarchitekt, IBV Husler AG ausgesprochen.

Phase 2: Masterplan

In der Phase Masterplan wurde das Konzept des Planungsteams Hosoya Schaefer
Architects AG, Maurus Schifferli Landschaftsarchitekt, IBV Husler AG zum st&dte-
baulichen Zielbild fiir den Masterplan weiterbearbeitet. Das Beurteilungsgremium
verfasste am zweiten Workshop des Studienauftrags entsprechende Hinweise zur
Weiterbearbeitung. In Zusammenarbeit mit dem Planungsteam erarbeiteten die
Biros Eckhaus und dialog&raum den vorliegenden Masterplan.

Am 28. Februar 2024 wurden das stddtebauliche Zielbild und der Masterplan
dem Beurteilungsgremium présentiert. Die Hinweise aus der Diskussion wurden
aufgenommen und dem Gremium auf dem Korrespondenzweg zugestellt. Das
Beurteilungsgremium hat dem Masterplan im anschliessenden Zirkularbeschluss
zugestimmt.

Nach der Zustimmung des Beurteilungsgremiums wurde der Masterplan dem
Stiftungsrat (6.5.202k4) sowie der Baubehérde (13.5.2024) und dem Gemeinderat
(5.6.2024) vorgestellt.

Areal Diakoniewerk Neumdtinster, Zollikerberg
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Beteiligte

Fur die Durchfiihrung des stddtebaulichen Studienauftrags und die Beurteilung der
eingereichten Arbeiten wurde ein Beurteilungsgremium bestehend aus stimmbe-
rechtigten Sach- und Fachjuror:innen eingesetzt. Diese wurden auch im Rahmen
der Erarbeitung des stddtebaulichen Zielbilds und des Masterplans beigezogen.
Ergénzend wurde der Planungsprozess von beratenden Fachexpert:innen begleitet.

Sachjuror:innen mit Stimmrecht

Regine Strittmatter Stiftung, Stiftungsdirektorin

Katharina Kull-Benz Stiftung, Prasidentin des Siftungsrates

Carla Veser Stiftung, Leiterin Immobilien

Dominik Weber Stiftung, Vorsitzender des Liegenschaftenausschuss

Fachjuror:innen mit Stimmrecht

Franziska Schneider Architektin (Vorsitz)

Barbara Strub Architektin

Regula Harder Architektin, Mitglied Baubehdrde Zollikon

Lukas Schweingruber Landschaftsarchitekt

Barbara Emmenegger Soziologin

Fachexpert:innen ohne Stimmrecht Fachbereich / Funktion
Christian Etter Stiftung Spitaldirektor

Ursina Pajarola Stiftung Iﬁzi;csrin Residenz Neuminster
Franz J. Sperisen Stiftung éeeirt\?ircglsfrsopsi’iroulktur und
Raphael Thirlemann Stiftung Leiter Gastronomie

Andrea Grlinenfelder dialog & raum glrg{"]eukrflgeiterin Entwicklungs-
Alex Romer Gemeinde Zollikon  Mitglied Baubehdrde
Stefan Macciacchini Gemeinde Zollikon ~ Gemeindearchitekt

Fritz Wolf Quartierverein Prasident

Adrian Arquisch TEAMverkehr.zug Mobilitat

Saskia Hinger Studio Banana Immobilienstrategie
Michael Hanak Baugeschichte

Katrin Pfaffli preisig:pfaffli Nachhaltigkeit

Roman Weder PBKAG Wirtschaftlichkeit

Michael Zanetti CSD Ingenieure L&armschutz, NIS, Storfall
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1.7 Masterplan Areal Diakoniewerk Neumdinster

Zweck

Der Masterplan klart die raumliche Weiterentwicklung des Areals, dient der bau-
rechtlichen Kommunikation mit Gemeinde und Anwohnerschaft, sowie als strategi-
sches Instrument der Stiftungs-, Areal- und Spitalentwicklung.

Er ist einerseits technisches Dokument, das die internen, sowie die politisch und
rechtlich notwendigen Anforderungen erfillt. Gleichzeitig ist er Vision und «Mission
Statement», die allgemein verstdndlich sind und von allen Involvierten mitgetragen
werden - eine Erzdhlung, die langfristig wirkt.

Ziele Masterplan

Der Masterplan:

— bildet die strategische Grundlage fiir eine qualitativ hochwertige Weiterent-
wicklung des Areals.

— definiert die strukturbildenden Elemente aus dem stéddtebaulichen Zielbild (Kap.
2) als Grundlage fur die nachfolgenden Planungsphasen.

— schreibt qualitdtssichernde Massnahmen zum weiteren Vorgehen fest.

— ist Koordinationsinstrument fiir die Entwicklung einzelner Arealteile und deren
Abstimmung untereinander.

— st fir die Stiftung und fir alle an den nachfolgenden Planungen Beteiligten auf
konzeptioneller Stufe verbindlich.

Bestandteile

Der Masterplan besteht aus den drei Teilen:
— Stadtebauliches Zielbild (Kapitel 2)

— Masterplan (Kapitel 3)

— Umsetzung (Kapitel 4)

Das Kapitel 2 «Stadtebauliche Zielbild« zeigt ein Konzept fir die mdgliche Bebau-
ung und die Gestaltung der Aussenrdume, anhand aktueller Nutzungsvorstellungen
auf. Das Zielbild gilt als qualitative Richtlinie fir die nachfolgenden Prozesse.

Das Kapitel 3 «Masterplankarte» hdalt die Inhalte des Zielbildes, als Grundlage fir
die nachfolgenden Planungsschritte, in abstrahierter Form fest.

Das Kapitel & «Umsetzung» definiert die nachfolgenden Planungsschritte sowie
Vorgaben zu den qualitétssichernden Prozessen.
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2 Stadtebauliches Zielbild

Staédtebauliches Zielbild "Gesundheitslandschaft Neumiinster"
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2.1 Stadtebau

Der grosse Rahmen des Bestandsgebdudes, im Osten durch das Lehr- und Semi-
narhaus ergdnzt, umfasst den griinen Hof als gekldrte landschaftliche Mitte der
Institution — den «Neumtinster Park». Im Stiden wird dieser begrenzt durch den Bo-
gen des Baumdaches. Wo Gebd&uderahmen und Baumbogen sich treffen, entsteht
neu eine grine Landschaftsarena, daneben, leicht abgetrennt der Demenzgarten.

Um diese zentrale Figur gruppieren sich drei Nachbarschaften und die rlickwdrtige
Betriebszone: Im Westen die Neumiinster-Passage mit direkter regionaler Adresse
an der Forchbahnstation, im Stiden das Wohnen im Baumgarten, im Osten die
Dienstgebdude mit lokaler Adresse am alten Wilhof, im Norden die Infrastruktur-
bauten, Parkierung und Versorgung. Zum existierenden Haupteingang im Nordwes-
ten erhdlt das Areal damit drei neue Adressen - West, Sid und Ost - mit je eigenen
Bezligen und Nutzergruppen. Als Wohn-, Arbeits-& Gesundheitslandschaft bietet
es Raum fur Menschen unterschiedlicher Generationen in vielfdltigen Lebenssitua-
tionen.

Urspriinglich lag das Areal als Solitér in der Landschaft. Uber die Jahre entwickelte
sich darum herum die Siedlungsstruktur von Zollikerberg. Der Masterplan soll dafiir
die Schnittstellen kldren: Im Westen entsteht an der Station eine regionale Adresse.
Im Osten werden die Griinbereiche beidseits der Forchbahn verbunden und eine
lokale Adresse zum Wilhof geschaffen. Im Stiden bleiben der Baumbestand und die
Forchbahn als Transitachse erhalten. Im Norden wird der heute von versiegelten
Flachen gepragte «Rickraum» aufgewertet. Die Gebdude des Spitals werden in
griine Zonen eingebettet. Fldchen fir Erschliessung und Parkieren sind auf ein not-
wendiges Minimum reduziert. Die baumbestandene Rahmung des Areals verzahnt
sich mit den Nachbarschaften und schafft eine starke Verortung im Gbergeord-
neten stadtrGumlichen Kontext. Entlang des Wilhofbaches etabliert sich neu eine
offentliche Fusswegverbindung, schliesst synaptisch eine Liicke im feinmaschigen
Erschliessungssystem und schafft kurze Verbindungen zu den Naherholungsgebie-
ten.

Der Diakonissenweg wird neu an den Auftaktpunkten mit platzartigen Zugéngen
aufgespannt. Entlang der Achse etablieren sich aus dem Bestand und der Topog-
rafie abgeleitet unterschiedliche Situationen — mal platzartig als Scharnier, mal als
abgetiefte Landschaftsarena oder als Platz fiir die Adressierung wichtiger Bauten
in Konvergenz mit den Erdgeschossnutzungen. Dienstleistungen, ein Café, das
Lehr- und Seminargebdude und weitere Versorgungseinheiten konzentrieren sich
am Diakonissenweg, dem wichtigsten Erschliessungsraum des Areals.

Die stadtebauliche Verdichtung wird differenziert aus dem vielfdltigen Bestand
und den einzelnen Situationen entwickelt. So werden die Identitdten der verschie-
denen Teile des Areals erhalten, gestdrkt und mit den Nachbarschaften vernetzt.
Die bestehenden Bauten werden mit Um- und Anbauten sorgfdltig an die heutigen
Anforderungen der Nutzungen adaptiert und mit prdzise eingefligten Neubauten
erganzt. Die Grossform des Spitals wird dabei rdumlich nicht durchbrochen.
Einerseits bildet sie das starke rédumliche Gegenlber des Neumtnster Parks, an-
dererseits Uberwindet sie den Niveausprung von einem Geschoss zwischen Nord
und Sud. Durch teildffentliche Funktionen, die die Vernetzung durch die Gebdu-
de ermdglichen und jeweils von Nord wie auch von Slid adressiert sind, wird eine
Durchl@ssigkeit fir die Offentlichkeit dennoch angeboten.
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Die Grossform und ihre Nachbarschaften

Service
33 Baumgarten
Erholung - Wald / Wasser
= Verbindend / Nachbarschaftlich

wsm Schnell / Direkt
wsn Naherholung / Geniessen

Rander und ihre Talente - Vernetzung mit Nachbarschaft, Gemeinde und
Region

[ Interaktion Quartier & Spital

0 Auftakt und Adresse

. Eingang Quartier
. Teilsffentliche Nutzung / Durchwegung Spital
0 Zugang Fussginger

==+ Quartiersader / Diakonissenweg

~+ Durchlassigkeit Grossform

Klarung der fussl@ufigen Zugdnge durch starke Adressen am Diakonis-
senweg
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2.2 Freiraum

Die Achtsamkeit gegentiber Vorhandenem (Bewohner:innen, Mitarbeitende, Nach-
barschaften, Freirdume, Vegetation, Bestandsgebd&ude) ist genauso wichtig wie
«gesundes» Bauen mit Orten zum Begegnen, Wohlftihlen und Verweilen. Klimage-
rechtes und nachhaltiges Bauen mit méglichst geringem Ressourcenverbrauch und
minimalen Belastungen fir die Umwelt stehen dabei auch im Dienst der Aufent-
haltsqualitdten von Innen- und Aussenrdumen, die wiederum Austausch auf dem
Areal ermdglichen. Ein schonender Umgang mit der Ressource Boden, die Akzep-
tanz der eingeschriebenen Topografie sowie des dusserst wertvollen Baumbestan-
des sind Voraussetzung und erhalten wichtige Zeugen. Das Projekt sucht in diesen
Pramissen seine Wertigkeit. Mit kleinen Changierungen werden bestehende Raum-
sequenzen gestdrkt und Orte fUr unterschiedlichste Nutzungen und Atmosphdren
im Bestand eingeschrieben.

Der heutige Duktus des Areals darf durch mehr Dichte, Vernetzung und Offentlich-
keit nicht gemindert werden. Die Weiterentwicklung und Verdichtung des Areals
gehen daher einher mit einer Strukturierung von Rdumen in aktive und ruhige
Bereiche. Die Hierarchie publikumsbezogener Nutzungen wird ergdnzt durch
Nischen und Riickzugsorte. Nur durch dieses fein balancierte Nebeneinander wird
eine echte Inklusion méglich. Gebdude haben Vorzonen zum Park, die wichtige
Schnittstellen im Zusammenspiel mit den Erdgeschossnutzungen tbernehmen.
Der Demenzgarten liegt geschiitzt hinter dem neuen Gebdudefliigel. Die Passage
hat Bewegungsachsen und Pocket Parks. Der Mehrverkehr wird abgewickelt, ohne
das Areal und das Quartier Wilhof zu stdren. Im lichten Obstbaumraster im Stiden
flgen sich die neuen Wohnbauten in den Bestand ein und schaffen ein Netzwerk
unterschiedlicher Teilrdume und Nachbarschaften. Feine Wegebeziehungen fiihren
konzise zwischen den Bauten durch, stellen sinnfdllige Verbindungen sicher und
erschliessen die Bauten.

Mit der zentralen Grinfldche - dem NeumUnster Park - werden die réumlichen
Vorgaben des Perimeters mit einer grossen Geste aufgegriffen. Diese zentrale
Figur schafft eine gemeinsame Projektionsfléche und Nahtstelle zu den Nutzun-
gen auf dem Areal und den angrenzenden Quartieren. Der NeumUnster Park wird
von einem Stakkato an Gartenrdumen umgeben, die sich bildhaft an den Motiven
der Geschichte des Ortes orientieren. Nebst prdzisen Baumverortungen etablieren
sich urwlchsig anmutende Vegetationsbilder, Obstgdrten, oder Gartenparterres
und bilden in der Vermengung eine dichte Grundatmosphdre mit unterschiedlich
splrbaren Identitaten.

Nach den gesetzlichen Grundlagen ist anfallendes Regenwasser méglichst im Wir-
kungsperimeter zurlickzuhalten und wenn maoglich zu versickern oder verdunsten zu
lassen. Dieser gesetzlichen Richtschnur folgend ist aus dem St&dtebau heraus ein
Kaskadenprinzip entstanden. Auf den unterschiedlichen Niveaus der Bestands- und
Neubauten sind Retentionskissen angedacht, die in den zentralen Weiher ent-
wdssern. Die so verzégerten Wassermengen werden gedrosselt in den Wilhofbach
geleitet.
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B Neubau

B Bestand
Abbruch

I Baum - Bestand
Baum - Neu

Bestand und Entwicklung - Bestehendes Weiterbauen, Transformation
ermdglichen

Privat
Halboffentlich
Offentliches Wegenetz

Treffpunkte und Rickzugsorte - Eine gut strukturierte Verdichtung bietet
Vernetzung aber auch Privatsphdre

Freiraum und Nachhaltigkeit - Qualitatsvolle Freirdume, Vegetation und
Retention
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Axonometrie Zielbild "Gesundheitslandschaft Neumtinster"
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2.3 Nutzung

Die dargestellten Nutzungen zeigen die Umsetzung der aktuellen Nutzungsbedurf-
nisse. Die Nutzungen und deren Anordnung sind fir die weiterfiihrende Planung
nicht verbindlich. Die Nutzungsmdglichkeiten richten sich nach den Anforderung
des Masterplans (Kap. 3.3) resp. nach den zul@ssigen Nutzweisen der jeweiligen
Bauzone (vgl. Kap. 4.2).

Der Nord-Osten wird durch Spital- und weitere 6ffentliche Nutzungen erweitert.
Hier entstehen neue Fl&chen fir ein Lehr- und Seminarhaus, ein Wohn- / Pflege-
zentrum, ein Geburtshaus, die Gdrtnerei mit ihrem Fuhrpark, neue Spitalnutzun-
gen, ein Entsorgungshub und Fldchenreserven fir heute noch unbekannte Bedirf-
nisse.

Wadhrend im Westen ein neuer gemischt genutzter Zentrumsbaustein ermdglicht
wird, setzt der Teilbereich Stid mit seiner attraktiven Lage im Baumgarten einen
Fokus auf neuen Wohnraum.

Teilgebiet Nordost (GFoi)

Stiftung / Klinik 45253 m2
5138 m2 10 WE

Guesthouse 0 m2

1042 m2

Verkauf 0 m2

965 m2

1916 m2

1555 m2

55869 m2

Teilgebiet West (GFoi)
Stiftung / Klinik 0 m2
6811 m2 51 WE
Guesthouse 792 m2 15 WE
2409 m2
Verkauf 52 m2
0 m2
0 m2
96 m2
10160 m2

Teilgebiet Siid (GFoi)

Stiftung / Klinik 0 m2
17560 m2 145 WE

Guesthouse 0 m2

298 m2

Verkauf 0 m2

0 m2

0 m2

0 m2

17858 m2

Gesamt (GFoi)
Stiftung / Klinik 45253 m2
29509 m2 206 WE
Guesthouse 792 m2 15 WE
3749 m2
Verkauf 52 m2
965 m2
1916 m2
1651 m2
83887 m2
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24 Mobilitat

Erschliessung

Fussverkehr

Ein hierarchisches und dichtes Angebot an Wegebeziehungen schafft ein feinma-
schiges Erschliessungsnetz. Das Wegnetz ist dabei im Norden effizient geblindelt
und feingliedrig im Stden.

Neben bewdhrten Wegflihrungen werden insbesondere im Neumtinster Park neue
Pfade moglich, die kleinere und gréssere Platznischen vernetzen und ihn so erleb-
bar machen. Im Stiden bietet eine neue Verbindung durch den Baumgarten eine
wichtige Alternative mit &ffentlichem Charakter als Ergéinzung zum besonnten
direkten Weg parallel zur Forchbahn von der Station direkt zum Quartier Wilhof.

Velo

Die bestehende Fahrradverbindung am stidlichen Rande des Areals wird durch
eine neue Verbindung ergdnzt, die die Forchbahnstation mit dem Zentrum ver-
bindet. Die Betriebszone im Norden und der Diakonissenweg mittig erméglicht die
Feinverteilung im Areal zu den neuen Veloabstellplatzen, die jeweils in der Nahe der
Eingdinge angeordnet sind. Eine Velostation im Norden bietet Raum fiir ergéinzende
Infrastruktur wie eine Velowerkstatt, Ladestationen, Bike-Sharing oder Duschen.

Das Angebot an Veloabstellplatze (VAP) wurde auf Basis der VSS-Norm 40 065. Fur
die Wohnnutzung wurde 1 VAP pro Zimmer vorgesehen. Bei den Gbrigen Nutzungen
wurde eine Abschdtzung auf Grund der voraussichtlichen Arbeitspl&tze durchge-
fuhrt. Insgesamt sind fast 1'000 VAP im ganzen Areal geplant.

Motorisierter Individualverkehr MIV

Die Erschliessung mit dem motorisierten Verkehr findet grundsatzlich tUber die
Trichtenhauserstrasse und die Werkgasse an der nérdlichen Grenze des Areals statt
(vgl. Abb. Seite 29). Das Areal bleibt somit in der Mitte und im Stiden mehrheitlich
verkehrsfrei.

Fur kurze Wege und eine gute Orientierung verfliigen s@mtliche Teilbereiche Uber
eine eigene Tiefgaragen-Anbindung. Spitalnutzungen und die Teilgebiete West,
Nord und Ost werden Uber den Knoten A erschlossen. Das Teilgebiet Stid sowie
einzelne Besucherparkpldtze fur den Spital erfolgen Uber den Knoten B.

Unter dem Ersatzneubau des Zwischentrakt Oase und dem Demenzgarten entsteht
eine zusdtzliche Tiefgarage. Durch den Héhenversprung im Terrain kann hier auf
ein Rampenbauwerk verzichtet werden. Die bestehende Tiefgarage Brunnenhof
wird fir die Wohnnutzungen im Stiden erweitert. Die bestehende Tiefgarage der Fi-
scherhduser wird im Zuge der Verdichtung im Teilareal West in Teilen erneuert und
neu nur noch von der Trichtenhauserstrasse her erschlossen. So kann sie von der
Tiefgarage der Spitalbesucher und der Zufahrt der Blauchlichtfahrzeuge entflech-
tet und die bestehende Engstelle kann entscharft werden.
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[} Feinerschl

1g Fussganger
() Arealinterne Fuss- & Veloverbindung
() Arealexterne Fuss- & Veloverbindung

Velostellplatze Aussenraum

Langsamverkehr

B Bewohner
— Mitarbeiter
\". ‘\\ [ Besucher
o™ i {D'— = ‘\‘ Velo-Infrastruktur

Teilgebiet West:

31 Stk o 3 N S
Bewohner 185 Stk. ,J,."_, 3 Teilgebiet Nordost:
Besucher 8 Stk. (a’pff - % 1okl 386

“Besucher 106 Stk.

Total: 224 VAP -
7 g Total: 419 VAP

| -
ST e

i
(e
o

Teilgebiet Sid: 4

26 Stk. Fans
Bewohner 290 Stk. B e
Besucher 14 Stk.
",l Total: 330 VAP

Verortung Veloabstellplatze
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Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Areals findet grundsatzlich tber die Werkgasse im
Norden statt. Grosse Lastwagen (16.5 m-LKW) k&nnen ohne Einschrénkung bis zur
Betriebszone zufahren, wo im Bereich der nérdlichen Spitalerweiterung Raum fur
ein Wendemandver eines Sattelschleppers angeboten wird.

Anlieferungspositionen ftir 10 m-LKW sind an der 6stlichen Seite der Spitalerweite-
rung und weiter im Stidosten im Bereich der Kliche angeordnet.

Der Teilbereich Std ist unabhdngig Uber die dstliche Zufahrt erschlossen. Die
Durchfahrt tber Diakonissenweg ist fiir Sondertransporte sowie Entsorgung auch
mdglich.

Die Zugdnglichkeit fir Notfall-Fahrzeuge ist auf dem ganzen Areal nachgewiesen.

Fuhrpark Géartnerei
10m Lastwagen
Sattelschlepper

Ver- und Entsorgung - Nachweis Schleppkurven

Feuerwehr - Nachweis Schleppkurven
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(O sattelschlepper
) ) Lastwagen
. Zufahrt

TERAEEIBREg,)

Ty

MIV, Anlieferung und Entsorgung

I Bewohner
Beschéftigte
B Besucher Wohnen
Besucher Spital / Kunden
1
| West (Min. 63 PP / Max. 148 PF)

Bew

Fner 47 PP |
1= 46 PP f

3 Nordost (Mjg.\ﬂ? PP / Max. 457 PF)
Besucher Wohnen 5 PP |

1 I: Bew
Total: 148 PP

hn

4P

-~ Beschiftidte 337 PP
sucher Wohnen 0 PP
4 \ & oz i e i S 116PP

1 - | Total: 457 PP
1 Y=
A

Bewohner 38 PP
haftigte 15 PP

Besucher Wohnen 3 PP
; piot i . gpp

|
|
I Total: 65 PP

Verortung Parkierung
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Parkierung PW

Grundlagen Parkplatzberechnung

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Zollikon sieht eine
Mindestanzahl Abstellplatze fir Bewohner und Beschdftigte resp. Besucher und
Kunden vor. Fiur die Nutzweisen Wohnen, Biros, Ateliers und Praxen, Ldden sowie
Gewerbe sind Bezugsgréssen vorgegeben (Art. 28 Abs. 1). Eine Beschrdnkung der
maximalen Anzahl Abstellpldtze sowie Reduktionsfaktoren auf Grund der Qualitat
der OV-Erschliessung sind in der aktuellen BZO nicht enthalten.

Bei anderen Nutzweisen und bei besonderen Verhdltnissen bestimmt sich die erfor-
derliche Zahl der Abstellpldtze jedoch aufgrund der 6rtlichen Verhdltnisse und des

zu erwartenden Verkehrsaufkommens (vgl. Art. 28 Abs. 3 BZO). Das Areal Diakonie-
werk Neumtinster entspricht diesen Anforderungen, daher wurde der Parkplatzbe-
darf fir das stddtebauliche Zielbild gemdss BZO sowie anhand der «VSS-Norm 40

281 — Parkieren Angebot an Parkfelder fir Personenwagen» berechnet.

Fur die Berechnung des «Grenzbedarfs» wurden die folgenden Koeffizienten

angenommen:
Koeffizienten Bezugsgrdsse W/A B
Spital Betten 1 0.5
Praxis 100 m? 2 1
Pflegeheim Betten 0.5 0.3
Altersheim Betten 0.5 0.3
Sitzungs- und Konzertsdle 100 m? 12
Kirche Sitzplatze 0.1
Nicht kundenintensive DL 100 m? 2 0.5
Kundenintensive DL 100 m? 2 1
Nicht kundenintensive Verkaufsgesché&fte | 100 m? 1.5 3.5
Restaurant Sitzplatze 0.2
Hotel Betten 0.5
Wohnen WE 1 0.1

W= Wohnen, A= Angestellte, B= Besuchende

Daraus resultiert fir das gesamte Areal ein Grenzbedarf von 984 Abstellpldtzen.
Aufgrund der guten OV-Erschliessung (Giiteklasse B gem. GIS des Kantons Zirich)
kann der Parkplatzbedarf mittels VSS-Norm auf 60 % (Maximum) bzw. 40 % (Mini-
mum) des Grenzbedarfs reduziert werden.

Begrenzung der Fahrtenzahlen

Der Ausbau des Parkplatzangebotes auf dem Areal ist von der Leistungsfahigkeits-
grenze der Anschlussknoten am tbergeordneten Netz in der Abendspitzenstunde
begrenzt.

Im Rahmen der Verkehrsstudie vom TEAMverkehr.zug wurde die Leistungsfahigkeit
der Knoten Trichtenhauser- / Forchstrasse und Binz-/Forchstrasse untersucht. Ge-
mdass der Studie liegt die Verkehrsqualitat der Knoten, im Basiszustand (mit Berlick-
sichtigung des heutigen Arealverkehrs und Grundbelastung gemdss Abschdtzung
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GMV 2030), fiir die Knoten Trichtenhauser- / Forchstrasse in der Qualit&tsstufe C
(zufriedenstellend) und fir den Knoten Binz-/Forchstrasse in der Qualitatsstufe E
(mangelhaft).

Auf dieser Basis wurde flr das Areal eine Kapazitdtsreserve von jeweils 60 zusdtzli-
chen Fahrten Uber Knoten Trichtenhauser-/ Forchstrasse und 10 Fahrten Uber den
Knoten Binz-/Forchstrasse, als Grundlage fir die Arealentwicklung definiert.

Im Rahmen der Verkehrserhebungen (2022) fir das Areal wurden in der Abend-
spitzenstunde 140 Fahrten am Knoten Trichtenhauser- / Forchstrasse und rund 20
Fahrten am Knoten Binz-/Forchstrasse gemessen. Daraus ergibt sich ein arealspe-
zifisches Fahrtenpotenzial von von total 200 Fahrten Gber Knoten Trichtenhauser-/
Forchstrasse und 30 Fahrten lber den Knoten Binz-/Forchstrasse, in der Abend-
spitzenstunde. Ausserhalb der Abendspitzenstunde besteht bezliglich Leistungsfa-
higkeit keine eindeutige Grenze.

Samtliche Parkierungsanlagen im Areal sind nur lber einen der beiden Knoten
erschlossen, weshalb die Verkehrsbelastung der zwei Anschlisse unabhdngig be-
trachtet werden kann.

Anzahl Abstellplatze

Aus den Vorgaben zur Beschréinkung der Fahrtenzahlen in der Abendspitzenstunde
wurde die Anzahl mdglicher Parkplatze ermittelt. Diese hdngt stark vom spezifi-
schen Verkehrspotential der unterschiedlichen Nutzungen ab. Fir die Abschatzung
der Verkehrserzeugung wurden die folgenden spezifischen Verkehrspotentiale

angewendet:
Benutzerkategorie SVP ASP (17-18) [Fahrten/Std.]
Angestellte 0.35
Besuchende Spital / Kunden DL 0.60
Bewohnende 0.20
Besuchende Wohnen 0.20

Ausgehend von der Beschrénkung der Fahrtenzahlen und dem spezifischen Ver-
kehrspotenzial der Nutzungen wurden zwei Szenarien fir die Anzahl Parkplétze
abgeleitet.

Im Szenario Minimum wird davon ausgegangen, dass die Beschrdnkung der Fahr-
tenzahlen ohne die Implementierung von flankierenden Massnahmen eingehalten
werden kann.

Mit dem Szenario Maximum wird davon ausgegangen, dass die Fahrtengrenzen

nur mit der Implementierung von flankierenden Massnahmen zur Reduktion oder
Glattung der Verkehrsbelastung in der Abendspitzenstunde eingehalten werden

kann.

Mégliche flankierende Massnahmen zur Kontrolle der Verkehrserzeugung in der
Spitzenstunde sind:

— Parkplatze werden vorzugsweise an Angestellte, die im Schichtbetrieb arbeiten,
zugeteilt

— Die Parkierungsgeblhren werden bei der Ausfahrt wahrend der Abendspitzen-
stunde erhoht.
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— Die Kapazitat der Ausfahrtsschranken wird in der Abendspitzenstunde gedros-
selt, um die punktuelle Uberlastung des Knotens zu vermeiden.

Die Szenarien unterscheiden sich durch unterschiedliche Reduktionsfaktoren fir
den Parkplatzbedarf nach Teilgebiet und Nutzung (vgl. nachfolgende Tabelle). Der
Reduktionsfaktor gibt den prozentualen Anteil der Parkpldtze zum Grenzbedarf
nach VSS an.

Im Szenarion Minimum liegt der Reduktionsfaktor fiir die Wohnnutzungen bei

40 % bis 50 %. Ebenfalls stark reduziert ist das PP-Angebot fir Mitarbeitende und
Kunden des Teilgebietes West, wo die OV-Erschliessung am besten ist und der Anteil
am Schichtbetrieb tendenziell kleiner ist. Die kleinste Reduktion (70%) wurde fir die

Beschdaftigten des Spitals vorgenommen, da dort der Parkplatzbedarf am héchsten
ist (Schichtbetrieb etc.).

Im Szenario Maximum wurden die Reduktionsfaktoren so definiert, dass das Po-
tential an PW-Abstellpldtzen am besten ausgeschdpft werden kann. Die grossten
Differenzen gegentber dem Szenario Minimum kommen im Teilgebiet West vor, wo
das Parkplatzangebot von 63 auf 148 AP mehr als verdoppelt wird.

Die beiden Szenarien zeigen, dass die Anzahl Parkpl&tze, ausgehend von der Be-
schrankung der Fahrtenzahlen, in Abh&ngigkeit der Nutzung und der flankierenden
Massnahmen zwischen 555 und 670 Parkplatzen variieren kann.

Gegenlber dem heutigen Bestand (449 PP) entspricht dies einer Zuhnahme von
rund 100 bis 220 Abstellplatzen.

O mv
(O sattelschlepper
" Lastwagen
Zufahrt
_-"’/ | \
-
Nordost | |
min. 427 PP \ 'lll
max. 457 PP \ |'| .
Ch
2l 1
min. 555 PP ' ﬂ'IL_,L;—ﬂ, \5 ""l. !
max. 670 PP ¥ \ \ t \
| |
1\ -

 gmoan 5 ﬂ
: . min, 63 P AP
\—max| 148 @ g i
.—‘f:’i'.___“______ ) iid @ ,“/-
. . "~-,~H min. 65 PP N
K Q}eh""' L Kno;en
Trichtenhauser- / . Binz-/Forchstrasse

\\Fé\ﬂ:hstrasse

Minimales und maximales Mengengerist Parkpldtze
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Szenario "Minimum" (555 Parkpl&tze)

Nord-Ost W/A B Gesamt
Reduktion Gewerbe 71% 40%
Reduktion Wohnen 40% 40%
Gesamt PP 309 17 426
West W/A B Gesamt
Reduktion Gewerbe 40% 40%
Reduktion Wohnen 40% 40%
Gesamt PP 40 23 63
Siid W/A B Gesamt
Reduktion Gewerbe 70% 70%
Reduktion Wohnen 50% 50%
Gesamt PP 52 14 65
Gesamt Areal PP 401 154 555

W= Wohnen, A= Angestellte, B= Besuchende
Szenario "Maximum" (670 Parkpl&tze)
Nord-Ost W/A B Gesamt
Reduktion Gewerbe 78% 40%
Reduktion Wohnen 40% 40%
Gesamt PP 339 17 456
West W/A B Gesamt
Reduktion Gewerbe 100% 100%
Reduktion Wohnen 84% 84%
Gesamt PP 92 56 148
Sid W/A B Gesamt
Reduktion Gewerbe 70% 70%
Reduktion Wohnen 50% 50%
Gesamt PP 52 14 65
Gesamt Areal PP 483 187 670

W= Wohnen, A= Angestellte, B= Besuchende
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Massnahmenkonzept

Dieses Kapitel zeigt einen Katalog mit denkbaren Mobilitéitsmassnahmen fiir das

Areal auf. Je nach Reduktionsstdrke der PW-Abstellpldtze missen mehr oder

weniger Mobilitdtsmassnahmen umgesetzt werden. Massnahmen kénnen auf

infrastruktureller sowie organisatorischer Ebene implementiert werden. Mégliche

Massnahmen sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst.

Massnahmen auf Ebene Infrastruktur

Massnahmen Zielgruppe
Das Angebot an Veloabstellplatzen deckt mindestens den Bedarf
W/A/B

nach VSS
Veloabstellplatze halten die Qualitdtsanforderungen nach ASTRA

. . - W/ A
Handbuch fir Veloparkierung ein.
Gute Velo-Infrastruktur fir Angestellte (diebstahlsichere V-AP
im Trockenen, Ladestationen fir E-Bike Akkus, Garderoben und B
Duschen, Pumpe und Reperaturbereich)
Direkte und sichere Fusswege von den anliegenden OV-Haltestel-

. . W/A/B
len zum Projekt sicherstellen.
Signalisation zum Projekt/zu OV-Haltestellen und Velo-Parkplét-
zen an geeigneten Stellen im Fuss- und Velowegnetz im Umfeld B
installieren. Inklusive dynamische Fahrplaninformationen.
Qualitativ gute Spiel- und Aufenhaltsplatze fur Kinder, Jugendli-

W/ A
che und Erwachsene
Mietbare E-Cargo-Bikes und/oder mietbare Veloanhanger. W
W= Wohnen, A= Angestellte, B= Besuchende
Massnahmen auf Ebene Mobilitdtsmanagement
Massnahmen Zielgruppe
Personenwagen-Abstellplédtze werden bewirtschaftet (kosten-
- A/B

pflichtig).
Fir Bewohnende und Beschaftigte werden die Nutzungskriterien W/ A
der PW-Abstellplatze in einem Parkplatzreglement definiert.
Plattform fur Mobilitdtsberatung aufbauen und geeignete Inst-
rumente schaffen, z.B. um PW-Abstellplatze im Voraus zu buchen | A/ B
oder die Nutzung von Carpooling zu unterstitzten.
Bei der Vergabe der Wohnungen und Arbeitsstellen wird klar
kommuniziert, dass das Angebot an Parkpl&tzen limitiert ist und W /A
grundsatzlich das Erhalten eines PW-Abstellplatzes nicht garan-
tiert ist.
Fianzielle Anreize zur Férderung der nachhaltigen Mobilitat A
(z.B. Okobonus)
Mietwagenangebot auf dem Areal (Car-Sharing). W

W= Wohnen, A= Angestellte, B= Besuchende
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Massnahmen auf Ebene Mobilitétsmanagement

Massnahmen Zielgruppe

Die Velo-Abstellplatze werden mit regelmdassigem Markieren und
Entfernen von zuriickgelassenen, defekten und unbenutzten W/A/B
Fahrradern instandgehalten.

Auf dem gesamten Areal werden die Angestellten motiviert, an
Veranstaltungen zum Thema Mobilitat wie z.B den Bike-to-Work
Challenges teilzunehmen. Vorangehend werden jeweils Velo-In-
standsetzungs-Workshops durchgefihrt.

W= Wohnen, A= Angestellte, B= Besuchende

Indikatoren fiir die Erfolgskontrolle
— Auslastung der PW-Abstellplatze
» Belegungsanalyse via Bezahlsystem
« Erfassung der MIV-Fahrten durch Schranke oder Messsystem im Boden
— Auslastung der Velo-Abstellplatze
« Aufnahme der Anzahl abgestellter Velos bei Suche nach zurtickgelassenen,
unbenutzten Fahrzeugen
— Befragung der Angestellten
— Befragung der Besuchenden
— Meldungen von wild parkierten Fahrzeugen auf und um das Areal

Controlling und Monitoring

Mit dem periodischen Controlling durch die Arealbewirtschaftung wird die
Wirksamkeit des MobilitGtskonzepts geprift und das Resultat in einem kurzen
Rapport festgehalten. Neben der Dokumentation der Nutzung/Auslastung der PW-
Abstellplatze wird Uber die Umsetzung der Massnahmen berichtet. Das Controlling
kann im gegenseitigen Einvernehmen mit der Kontrollbehdrde weniger oft erfolgen.

— Die Vermietung der PW-Abstellplatze auf dem Areal wird dokumentiert.

— Die Auslastung der PW-Abstellpl&tze wird dokumentiert (Auswertung Ticke-
tingsystem/Schranke)

— Die Beschdaftigten werden regelmdssig zum Mobilitdtsangebot auf dem Areal
befragt (Zufriedenheit mit Angebot abholen und neu entstehende Bedtirfnisse
aufdecken)

— Bei der Gemeinde wird die Informationen betreffend Anwohnerparkkarten ein-
geholt. Somit kann Gberprift werden, ob ,,Blaue Zonen-Parkkarten® tbermdssig
an die Bewohner:innen abgegeben worden sind.

— Die arealbezogenen Fahrten in der Abendspitzenstunde werden gezdhlt.

Wird wiederholt festgestellt, dass die Controlling-Kriterien nicht eingehalten wer-
den und das Areal z.B. zu viele MIV-Fahrten in der Abendspitzenstunde erzeugt,
muss die Wirkung des Mobilitatskonzeptes in Absprache mit der Bewilligungsbe-
hérde verstarkt werden (z.B. Info-Erhdhung der Parkierungsgebtihren, Optimierung
der Kriterien fUr Zuteilung der Parkplé&tze, Infokampagne, Aufstockung/ Verbesse-
rung des Veloangebotes, etc.).
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2.5 Teilgebiet Nord—Ost

Erweiterung Dienstgebdude und Ankunftssituation Ost

Das Pflegehaus und ein neues Lehr- und Seminargebdude vervollsténdigen die
Grossform der Bestandsgebdude. Sie bilden den Abschluss der prédgenden Reihung
des Hauptgebdudes und der historischen Gebdudetrakte der Gebrider Pfister.
Das neue Lehr- und Seminargebdude ersetzt dabei den heutigen Sockel des Haus
Brunnenhof mit den Bildungs- und Seminarr&umlichkeiten und schafft eine neue
lokale Adresse vom Neuweg her. Hier befinden sich ein Bistro zum Platz hin und ein
grossziigiger Veranstaltungssaal fiir rund 200 Personen im Erdgeschoss. Dieser
|@sst sich zur Vorzone &ffnen und bildet ein wichtiges Scharnier zum angrenzenden
Quartier mit der katholischen Kirche und dem Ortskern Wilhof.

Das Haus Bachli kann im Rahmen der bestehenden Gebdudetypologie kiinftig
nicht nur fur Spital-, sondern auch fur Blrordumlichkeiten qualitdtvoll genutzt
werden. Auch das Haus Quelle wird saniert und umgenutzt. Die unteren beiden
Geschosse dienen zusammen mit dem Ersatzneubau des Zwischentrakts Oase als
Pflegehaus inmitten von Gdrten. Zusammen mit dem Neubau des Zwischentrakts
Oase wird die Tiefgarage Ost realisiert. Umarmt von Pflegehaus und Lern- und
Seminargebdude befindet sich der Demenzgarten. Er ist vielfaltig aber einfach or-
ganisiert, einsehbar, aber leicht abgetrennt. Er wird durch den neuen Gebdudeflii-
gel geschiitzt und hat einen direkten Bezug zur Demenzabteilung im Erdgeschoss
des Pflegehauses.

Im Osten fuhrt der Neuweg einem attraktiven griinen Band entlang weiter zum
Wald, Trichtenhausermihle und Wehrenbachtobel. Der Freiraum zwischen dem
Haus Quelle und den drei Gebduden Kita, Gdrtnerei und Geburtenhaus wird als
zusammenhdngender Freiraum erlebbar und stérkt so die rdumliche Anbindung
zum angrenzenden Wald und Bachtobel. Durch den Abtausch von Gdrtnerei und
Geburtenhaus kann die Beziehung des letzteren mit der Frauenklinik verbessert
werden. Die Angebote der therapeutisch genutzten Schau- und Erlebnisgdrtnerei
richten sich auf den Neuweg aus und bereichern den Raum.

Gewdssernaher

0 \. 1 o
Frelro‘t\Jm s

Landschaftsarena

Freiraumschema "Erweiterung Dienstgebdude und Ankunftssituation Ost"
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Regelgeschoss "Erweiterung Dienstgebdude und Ankunftssituation Ost" Untergeschoss "Erweiterung Dienstgebé&ude und Ankunftssituation Ost"
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Axonometrie "Erweiterung Dienstgebdude und Ankunftssituation Ost"
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Neumiinster Park

Aufbauend auf dem gut funktionierenden Bestand wird die rdumliche Figur geklart
und weiterentwickelt. Die Gebdude erhalten klare, grossziigige Vorzonen. Daran
entlang fihren Wege, die durch diagonale Beziehungen ergdnzt werden. Der Teich
wird erweitert und dkologisch aufgewertet.

Baumgruppen strukturieren den Raum. Ahnlich den Yards angelsdchsischer Univer-
sitdten entsteht ein informeller, aber doch geordneter Freiraum mit vielen Qualitd-
ten und Aufenthaltsméglichkeiten. Der Bogen mit den wunderbaren Bestandsbdu-
men wird ergdnzt und dient zugleich als visueller Filter und Ort zum Flanieren im
Schatten.

Die Landschaftsarena klart die bereits vorhandene Mulde zum gemeinschaftlichen
Treffpunkt. Sie begrenzt und gliedert den umgebenden Platzraum. Die Baume wer-
den weitestgehend erhalten und punktuell ergénzt.

Im Bereich des Mitteltraktes gibt es kiinftig das Potenzial fiir eine Erweiterung des
Restaurants Giardino, das die rdumliche Situation klart. In Kombination mit einem
Versorgungstunnel zwischen Kiiche und Restaurant kann durch den Riickbau des
Giardino im Stiden des Mitteltrakts und der Erweiterung im Osten (durch Weiter-

bauen oder ev. einem Pavillon im Park) die Ankunftssituation aufgewertet werden.

aumfilter / Vorzone

Giardino-Erweiterung
LY

Piazza O
Pavillon

Vegetationsfeld

[ ]
| [:B] Bawmbogen 2 E:
L

e N e

Freiraumschema "Neumtinster Park"
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Der Neumlinster Park als Herzstiick der Gesundheitslandschaft Neumtinster
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Norderweiterung mit griinem Vegetationsfilter

Im rickwdartigen Bereich des historischen Bestandsgebdudes kdnnen Erweiterungs-
bauten effizient und mit dem notwendigen technischen Pragmatismus «ange-
hangt» werden. In diesem Raum befindet sich auch die Energiezentrale und der
Fuhrpark der Gartnerei. Die beiden Arme der Trichtenhauserstrasse kénnen mit
Wegen verbunden werden, so dass auch hier das Spitalareal besser an die Umge-
bung angeschlossen wird. Sadmtlicher MIV wird tber die Betriebszone im Norden
abgewickelt.

Im Bereich des heutigen Wdschehauses entsteht eine grosszligige, flexible Spitaler-
weiterung, die Uber Gebdudefugen und einen griinen Vegetationsfilter die Reihung
von einzelnen Gebdudevolumen zur Trichtenhauserstrasse fortfihrt.

Unter diesem neuen Anbau befindet sich das unterirdische Notspital (GOBS).
Dessen Erhalt ist trotz des Erweiterungsbaus weiterhin gewdhrleistet und steht der
baulichen Entwicklung nicht im Weg.

Wegenetz W ’ \

Freiraumschema Norderweiterung mit griinem Vegetationsfilter
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Regelgeschoss "Norderweiterung mit griinem Vegetationsfilter"
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2.6 Teilgebiet Siid

Wohnen im Baumgarten

Der sanft abfallende Hang kann mit Wohnbauten bebaut werden. Das Haus
Baumgarten wird dabei in das Geb&dudeensemble integriert, indem die neuen
Gebdude als organische Grossformen darauf Bezug nehmen. Als Larmtypologien
sind die Gebd&ude schlank mit Durchwohnen und Idrmabgewandter Liftungsmog-
lichkeit. Die Wohngebdude im Baumgarten sind sowohl vom Baumgartenweg, als
auch vom Freiraum Baumgarten her zugdnglich. Auf eine direkte Adressierung der
Neubauten an den Diakonissenweg wurde zugunsten eines durchgdngigen, dichten
Baumsaumes verzichtet.

Der Baumbestand im Stiden bleibt weitgehend erhalten. Die Forchstrasse bleibt

in diesem Abschnitt eine regionale Transitachse mit eingezdunter Bahntrassee. Im
Stiden schwingt sich neu ein &ffentlicher Weg den Héhenkurven folgend von der
Forchbahnstation zum Ortsteil Wilhof. Der neue Weg ist gesdumt von kleinen Hal-
tepunkten und Raumtaschen mit Bénken, Streichelzoo sowie einem Spielbereich. Er
schafft eine neue Durchl@ssigkeit durch das Areal und ermdglicht es, den Bereich
bis zur Forchstrasse zu einem Griinraum von &ffentlichem Charakter zu transfor-
mieren.

Die neuen Gebdude im Baumgarten respektieren in ihrer Hohe die Baumkulisse und
Uberschreiten diese nicht. Sie bieten neuen Wohnraum und Aufenthaltsqualitdt im
Garten. Die heutigen Kleinwohnungen fir “Wohnen im Alter” im Haus Brunnenhof
und Haus Baumgarten werden so durch zusatzlichen Wohnraum in vielfaltigen
Lebenssituationen ergdnzt.

: Q C
Querbeziehu ngen
Baumgarten

T E.H_H_‘('jffe_ntliche Weg"e VY

T

Freiraumschema "Wohnen im Baumgarten"
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Regelgeschoss und Untergeschoss "Wohnen im Baumgarten"
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Axonometrie "Wohnen im Baumgarten"
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2.7 Teilgebiet West

Neumiinster-Passage

Die heute mit Parkplatzen verstellte Ankunftssituation parallel zur Forchbahn wird
aufgerdumt und durch eine attraktive Platzgestaltung zur reprdsentativen Adresse
mit einem Bistro und Gesundheitsangeboten, sowie Warte- und Aufenthaltsmdg-
lichkeiten im Aussenraum entwickelt. Die Gestaltung des Platzes bindet den Bahn-
zugang mit ein und verschrdnkt so den Diakonissenweg und die Neumiinster-Pas-
sage mit der Forchbahn. Im Bereich der 6ffentlichen Personenflihrung bilden
Stufen den réumlichen Bezug zum Platz, der eine neue attraktive Adresse bildet.

Von der Ankunftssituation an der Forchbahn fiihrt die von Nord nach Std durch-
gebundene NeumUnster-Passage in eine gemischt genutzte Nachbarschaft mit
verschiedenen Gesundheitsangeboten. Das héhere Bestandsgebdude und die
Blhlh&user werden erhalten und mit weiteren, in der Hohe gestaffelten Kuben zur
Nachbarschaft ergdnzt. Wege und kleine Platze schaffen Adressen und Begeg-
nungsmaoglichkeiten. Durch die Ergénzung von neuen Nutzungen soll ein attrak-
tives, belebtes Quartier entstehen. Das Gebdudeensemble "NeumUinster-Passa-
ge" bietet Wohnraum fiir unterschiedliche Nutzergruppen. Von Wohnen im Alter,
Personalwohnen, einem Guesthouse, bis Wohnraum fir Familien soll ein mdglichst
breites Spektrum abgedeckt werden. Belebte Aussenrdume in der Form von Ge-
meinschaftsterrassen auf dem Dach oder den Plétzen zwischen den Gebduden
bilden Begegnungsrdume fiir ein generationendurchmischtes Quartier.
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Freiraumschema "Neumlinster-Passage"
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Regelgeschoss "Neumlinster-Passage" Untergeschoss "Neumdtinster-Passage"
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Axonometrie "Neumtinster-Passage"
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3 Masterplankarte
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3.1  Masterplankarte

In der Masterplankarte sind die strukturrelevanten Elemente aus dem stddtebau-
lichen Zielbild in abstrahierter Form festgehalten. Sie zeigt Abh&ngigkeiten und
Schnittstellen der verschiedenen Themen auf. Die Themen werden in den nachfol-
genden Kapiteln Kp. 3.2 bis 3.6 einzeln erldutert. Bei den Themenpldnen handelt es
sich um Auszlige aus der Masterplankarte.

3.2 Perimeter / Teilgebiete

Perimeter

Der Perimeter des Masterplanes umfasst das Areal Diakoniewerk NeumUnster mit
einer Landflache von 107'149 m?. Davon befinden sich 103'716 m?2 in der Bauzone
und 3'+33 m? sind als Wald festgestellt.

Die inhaltlichen Aussagen des Masterplans beschrdnken sich auf den festgelegten
Perimeter. Im Rahmen der Umsetzung sind die Schnittstellen zu den angrenzenden
Nachbarschaften zu beachten.

Perimeter Masterplan
Teilgebiete Nord-Ost, Std, West
Gebaude Bestand, innerhalb Perimeter

Gebaude Bestand Abbruch

L M<e}
Gebdude Bestand, ausserhalb Perimeter AN
Wald \x\

Offentliches Gewasser
. -

Themenkarte Gebdudebestand / Neubauten (Auszug Masterplankarte)
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Teilgebiete
Der Perimeter wird in die drei Teilgebiete Nord-Ost, Stid und West gegliedert. Die
Teilgebiete zeichnen sich durch unterschiedliche Nutzungsschwerpunkte aus.

3.3 Nutzungen

Die Nutzungsmaoglichkeiten richten sich nach den nachfolgenden Anforderung
resp. nach den zul@ssigen Nutzweisen der jeweiligen Bauzone (vgl. Kap. 4.3)

Teilgebiet Nord-Ost

Das Teilgebiet Nord-Ost ist vorwiegend fir Spitalnutzungen und weitere Stiftungs-
nutzungen wie beispielsweise Blironutzungen, Aus- und Weiterbildung, Begleitung
und Pflege dlterer Menschen (inkl. Alterswohnungen) sowie Raum flir Begegnung
vorgesehen. Die zul@ssige Nutzweise wird durch die Zone fur &ffentliche Bauten
bestimmt.

Im Baufeld O2 (vgl. Kap. 3.5) sollen mindestens im Erdgeschoss publikumsorien-
tierte Nutzungen vorgesehen werden, welche zusammen mit den angrenzenden
Aussenr@umen einen attraktiven Ankunftsort (vgl. Kap. 3.6) bilden.

Teilgebiet Siid
Das Teilgebeit Stid dient mehrheitlich dem Wohnen. Es werden ein vielfdltiges Woh-
nungsangebot sowie gemeinschaftliche Nutzungen angestrebt.

Teilgebiet West

Im Teilgebeit West soll ein gemischtes Quartier mit Gesundheitsdienstleistungen,
Wohnangeboten sowie &ffentlichkeitswirksamen Erdgeschosssnutzungen entste-
hen. Uber das gesamte Teilgebiet betrachtet betréigt der Wohnanteil héchstens
80 Prozent. Die Erdgeschosse sind mindestens im Bereich der Ankunftsorte so zu
gestalten, dass sie sich fir Gewerbe- / Dienstleistungsnutzungen eignen.
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3.4 Bebauungsstrukturen

Gebdudebestand / Neubauten

Grossform

Die zur Entstehungszeit angelegte Grossform wurde im Laufe der Jahre teilweise
durch Neubauten ersetzt und durch Anbauten erweitert. Sie bildet den rdumlichen
Abschluss des Parks gegen Norden und Osten. Das stddtebauliche Konzept sieht
eine Erweiterung der Grossform vor. Im Norden wird die "Spitalerweiterung" (Bau-
feld N1) an den Bestand angebaut, jedoch raumlich abgesetzt. Im Osten wird die
Gebdudeabwicklung der Grossform durch einen Neubau (Baufeld O2) ergdnzt.

Umgang Gebdudebestand

Die im Plan bezeichneten schutzwirdigen Gebdude werden erhalten. Bei Umnut-
zungen und Sanierungen sind die denkmalpflegerischen Interessen zu beachten
(vgl. Bauhistorischer Bericht, Mai 2021).

Fur die Gbrigen Gebdude, wird im Sinne der Nachhaltigkeit, ein sorgdltiger Um-
gang mit dem Gebdudebestand angestrebt. Die Gebdude kénnen abhdngig von
den betrieblichen Anforderungen und der Abwdgung der Lebenszykluskosten in
vergleichbarem Umfang ersetzt werden.

Perimeter Masterplan
\

Teilgebiete Nord-Ost, Sud, West ;\

\
Gebaude Bestand, innerhalb Perimeter \
Gebéaude Bestand schutzwirdig \\f
Gebéude Bestand Abbruch f/;/
Grossform
Baufeld Neubauten
Anbindung Neubauten
Erweiterung Gastronomie
Gebaude stadtebauliches Zielbild >

Nord-Ost
O

Themenkarte Gebdudebestand / Neubauten (Auszug Masterplankarte)
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Gebdude Bestand Abbruch

Die als «Gebdude Bestand Abbruch» bezeichneten Gebdude oder Gebdudeteile
mussen nicht zwingend abgebrochen werden. |hr Abbruch oder Ersatz ergibt sich
aus der etappierten Umsetzung des Konzepts.

Baufelder

Mit den Baufeldern legt der Masterplan die ungeféhren Bereiche fiir den Neubau
von Hauptgebduden fest. Die exakte Lage und Abmessung der Gebdude ist im
Rahmen der nachfolgenden Projektierung zu bestimmen. Dabei kénnen einzelne
Gebdudeteile, Dachvorspriinge, Erschliessungsanlagen lber die Baufeldgrenzen
hinausragen, wenn dies nachweislich zu einer ortsbaulich besseren Lésung fihrt.

Besondere Gebdude

Besondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG enthalten nur Nebennutzfldchen und
sind auch ausserhalb der Baufelder mdglich. lhre Anzahl und Lage ist im Rahmen
der Projektierung orts- und nutzungspezifisch zu definieren.

Bauten im Park

Innerhalb des Parks werden Gebdude mit Nutzfldchen ausgeschlossen. Méglich
sind gedeckte Aufenthaltsbereiche als Bestandteile der Gartenarchitektur wie bei-
spielsweise der im Zielbild enthaltene Pavillon im Bereich des neugestalten Teichs
(vgl. S. 41/ 42), Kunstwerke (z.B. bestehende «Cabane «Segen» von Jean Nouvel)
sowie tempordre Bauten.

Erweiterung Gastronomie

Fir den Ausbau des Gastronomieangebots im Zentrumsbau kann die Erweiterung
des Erdgeschosses, an der im Plan bezeichneten Stelle, gepriift werden. Die Erwei-
terung bedingt eine besonders sorgfdltige Gestaltung, unter Berlicksichtigung der
Parkgestaltung und den denkmalpflegerischen Interessen der Gebdude.
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Perimeter Masterplan

Teilgebiete Nord-Ost, Sud, West
Hochpunkt

Gebaude Bestand, innerhalb Perimeter
Gebaude Bestand Abbruch

Baufeld Neubauten

Gebaude stadtebauliches Zielbild

Gebdude Bestand, ausserhalb Perimeter

Bauliche Dichte / Héhenentwicklung

Bauliche Dichte
Im Masterplan werden fir die Teilgebiete, abgeleitet aus dem stddtebaulichen Ziel-
bild, folgende baulichen Dichten (Hauptbaumasse) als Richtwerte definiert:

Teilgebiet Baumasse [m?]

Nord - Ost inkl. Brunnenhof 218'000
Sud 35'+00

West 32'450

Total 285'850

Das vertréigliche Mass der Baumasse wird im Rahmen der einzelnen Projekte,
anhand der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen sowie den Vorgaben des
Masterplans und der Referenz des stddtebaulichen Zielbilds, Gberpriift und festge-
legt.

Die erforderliche Baumasse fiir das bestehende Gebdude "Brunnenhof" ist in der
ausgewiesenen Baumasse des Teilgebiets Nord-Ost enthalten, da diese Baumasse
nach geltendem Planungsrecht Bestandteil der Zone Oe ist (vgl. Kap. 4.2).

iy |

N

Themenkarte Bauliche Dichte / Héhenentwicklung (Auszug Masterplankarte)
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Gebdudehdhe
Fur die Teilgebiete werden folgende generellen Hohenbegrenzungen festgelegt.

Teilgebiet Gebdudehshen [m]
Nord - Ost 13.6m
Sud 1.8 m
West 13.6m

Ergdnzend gelten folgende Prinzipien:

— Die bestehenden Hochpunkte (Trichti 2, Brunnenhof, Hochkamin) sind wichti-
ge Orientierungspunkte an den Arealzugéngen und Uberragen die generelle
Gebdaudehdhe.

— Im Baufeld N1 orientiert sich die maximale Héhe der Neubauten an den Trauf-
héhen des angrenzenden Bestandes. Darlber hinausragen dirfen hdchstens
untergeordnete technische Aufbauten.

— In den Baufeldern O1 und O2 orientieren sich die Hohen der Neubauten an den
angrenzenden Bestandesgebduden.

— Im Baufeld W1 wird eine Differenzierung der Gebdudeh&hen angestrebt.

— Allfallige Pavillonbauten im Park sind eingeschossig.
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3.5 Freiraum

Freirdume

Der Aussenraum des Areals soll als gesamtheitlicher Freiraum mit hoher Aufent-
haltsqualitat wahrgenommen werden.

FUr den Beschrieb der unterschiedlichen Funktionen werden fiinf FreirGume sowie
zwei Kategorien von Ankunftsorten unterschieden. Die Abgrenzungen der einzelnen
Freirdume und deren Ubergénge wird in der konkreten Freiraumgestaltung defi-
niert.

Park
Der bestehende Park wird erhalten und weiter gestdrkt. Die Gestaltung des Parks
richtet sich nach einem ganzheitlichen Gestaltungskonzept.

Der Park bietet als zentraler Freiraum im Areal unterschiedliche Qualitéten und
Aufenthaltsméglichkeiten. Die offene Parkfldche mit grosszligig angelegtem Ge-
wdsser wird durch Baumgruppen strukturiert.

Die direkt angrenzenden Gebdude des Parks erhalten grosszligige griine Vorzonen.
Im Stiden wird der Park durch den Baumbestand rdumlich gefasst.

——— Perimeter Masterplan

Park

Freiraum Baumgarten
Freiraum Wihlhof
Freiraum Betriebszone
Freiraum Neumdunster Passage
Ankunftsort " Areal"
7/ Ankunftsort "Hauptzugang”
[] Baufeld Neubauten
(I

Gebaude stadtebauliches Zielbild
B /

Ao\ —
[ ] Gebaude Bestand, innerhalb Perimeter

Gebaude Bestand Abbruch
[ ] Gebaude Bestand, ausserhalb Perimeter

B wald

Offentliches Gewdasser

Themenkarte Freiraum (Auszug Masterplankarte)
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Ankunftsorte

Die Ankunftsorte «Areal» sind wichtige adresssbildende Freirdume mit einem hohen
Offentlichkeitsgrad. Die drei Ankunftsorte zeichnen sich durch unterschiedliche
Funktionen aus. Sie sind Empfangsort des Spitals (Ankunftsort Nord), Bahnzugang
und Schnittstelle zum Strassenraum Forchstrasse (Ankunftsort West) oder An-
kunftsort der Nachbarschaft (Ankunftsort Ost). Die Ankunftsorte werden abhdngig
von ihrer Funktion sowie abgestimmt auf die angrenzenden Erdgeschossnutzungen
gestaltet.

Betriebszone

Die Betriebszone ist ein wichtiger funktionaler Raum fiir die Versorgung und
Erschliessung des Areals. Der Freiraum wird so gestaltet, dass die betrieblichen
Ablgufe mdglichst stérungsfrei funktionieren, gleichzeitig soll das Potenzial fur die
Aufwertung des Freiraums und fir die Erhéhung der Aufenthaltsqualitét genutzt
werden. Ein baumbestandener Vegetationsfilter sorgt fir die Griinraumvernetzung
zwischen Wald und Trichtenhauserstrasse.

Freiraum Wilhof

Der Freiraum Wilhof bildet den zusammenhd&ngenden Freiraum zwischen dem An-

kunftsort Ost im Stiden und der Betriebszone, beziehungsweise dem Wald im Nor-

den. Mit der Freiraumgestaltung wird die raumliche Anbindung zum Wald und zum
Bachtobel gestarkt. Die Gebdude erhalten je nach Nutzweise spezifisch gestaltete
Vorzonen.

Freiraum Baumgarten

Der Freiraum Baumgarten umfasst den gesamten Freiraum zwischen dem
Dickonissenweg im Norden und dem Bahnweg im Stiden. Der Baumgartenweg (vgl.
Kap. 3.6) gliedert den Freiraum in zwei Bereiche. Der stdliche Bereich, zwischen
den beiden &ffentlichen Wegverbindungen, zeichnet sich durch den dichten Baum-
bestand und einzelne Wegverbindungen aus. Der nérdliche Bereich ist vorwiegend
gemeinschaftlicher Freiraum fir die Bauten im Baufeld S1.

Neumdiinster Passage

Der Freiraum Neum{Unster-Passage zeichnet sich durch eine innere Freiraumachse
aus, welche die Ankunftsorte West und Nord miteinander verbindet. Entlang der
Achse werden unterschiedliche Platzrdume aufgereiht, welche sich je nach angren-
zender Nutzung im Offentlichkeitsgrad unterscheiden. Die Plétze bieten verschiede-
nen Anspruchsgruppen Raum fiir Begegnung wie auch Riickzugsmdglichkeiten und
ruhige Aufenthaltsorte im Freien.

Wald

Der Wald ist Teil der 6kologisch wertvollen Naherholungslandschaft mit Gbergeord-
neter Vernetzungsfunktion. Der Masterplan enthdlt abgesehen von der Fussweg-
verbindung "Wilhofweg" (vgl. Kap. 3.6) keine spezifischen Aussagen. Die Nutzung
und Gestaltung richtet sich nach den Ubergeordneten Gesetzgebungen (Wald,
Gewdsser).
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Perimeter Masterplan

B&ume "griiner Rahmen"

Baume "Park"

Baume "Ankunftsorte"

Bdaume

Der Baumbestand wird als charakteristisches Merkmal des Areals erhalten und
gestarkt.

Im Masterplan werden die Bdume anhand des stddtebaulichen Zielbilds schema-
tisch dargestellt und in die drei Kategorien "grtiiner Rahmen", "Park" und "Ankunfts-
orte" unterteilt. Die Kategorien sind als Prinzipien fir die Umsetzung zu verstehen.

Im Rahmen der Projektierung missen die Baumsetzungen definiert und die Bau-
marten standortspezifisch ausdifferenziert werden. Im Bereich grosser Bdume soll
mdglichst auf eine Unterbauung verzichtet werden.

B&ume "griiner Rahmen"
An den Randern bildet der Baumbestand einen griinen Rahmen um das Areal und
sorgt fur die Verzahnung mit der Nachbarschaft.

B&ume "Park"

Im Inneren des Areals bildet ein "Baumbogen" die stidliche Abgrenzung des Parks
und den Filter zum Teilgebiet Std. Innerhalb des Parks sowie innerhalb der einzel-
nen Teilgebiete sorgen Einzelbdume oder Baumgruppen fur einen hohen Griinanteil
und eine identitatsstiftende griine Atmosphdre.

\

Themenkarte B&dume (Auszug Masterplankarte)
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B&ume "Ankunftsorte"”
An den Ankunftsorten "Areal" und "Hauptzugang" zeichnen spezifische Baumset-

zungen, beispielsweise als Baumreihen oder Baumgruppen, die Orte aus.

Areal Diakonieewerk Neumtinster: Baumbestand

Areal Diakonieewerk Neumtinster: Baumbestand
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Perimeter Masterplan
Quartierverbindung

Arealinterne Hauptverbindung
Arealinterne Vernetzung
Gebaudedurchgang
Versorgungstunnel

Ankunftsort "Areal "
Ankunftsort "Hauptzugang"
Baufeld Neubauten

Gebaude stadtebauliches Zielbild

Gebaude Bestand, innerhalb Perimeter >

Gebaude Bestand Abbruch

Gebaude Bestand, ausserhalb Perimeter

3.6 Erschliessung

Wegnetz

Quartierverbindungen

Die Quartierverbindungen sind wichtige Wege, mit Ubergeordneter Vernetzungs-
funktion zu den angrenzenden Quartieren. Die Wegverbindungen sind dauerhaft
offentlich zuganglich.

Der bestehende "Bahnweg" und der neue "Baumgartenweg" dienen als Wegver-
bindungen fiir den Fuss- und Veloverkehr. Der Bahnweg dient als direkte Verbind-
gung zum Zentrum Zollikerberg. Im Falle einer Sanierung und Neugestaltung ist die
Dimensionierung des Wegs zu prifen.

Der Baumgartenweg wird als Wegverbindung mit erhéhter Aufenthaltsqualitat
gestaltet. Entlang des Wegs werden Aufenthaltsorte mit Sitzgelegenheiten und
anderen Ausstattungselementen angeordnet.

Der Wilhofweg ist als 6ffentliche Wegverbindung dem Fussverkehr vorbehalten.
Die Nutzung als 6ffentlicher Veloweg wird ausgeschlossen. Er dient als attraktive
Verbindung in Richtung Trichtenhauser Mihle und die angrenzende Landschaft.

Themenkarte Wegnetz (Auszug Masterplankarte)
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Innerhalb des Waldes und des Gewdsserraums ist die Wegverbindung im Sinne der
Gewdsserschutzverordnung (Art. Wic GSchV) extensiv zu gestalten.

Arealinterne Hauptverbindungen

Die arealinternen Hauptverbindungen sind wichtige Wegverbindungen fir den
Fussverkehr. Die Nutzung als &ffentlicher Veloweg wird ausgeschlossen. Die Wege
sind im Grundsatz &ffentlich zugdnglich. Aus Sicherheitsgriinden und zur Ver-
meidung von Konflikten mit angrenzenden Nutzungen sind Einschrénkungen des
Offentlichkeitsgrads maglich.

Arealinterne Vernetzung

Ein feinmaschiges Netz aus arealinternen Fusswegen sorgt fiir eine hohe Durchlds-
sigkeit auf dem Areal. Sie sind in der Wegehierachie untergeordnet und dienen der
Vernetzung der Nutzungen untereinander.

Unterhalt- und Notzufahrten

Der Masterplan sieht keine besonderen Vorgaben fir die Unterhalts- und Not-
zufahrten vor. Diese sind nach den gesetzlichen Anforderungen bedarfsgerecht
auszubilden und mdglichst gut in die Freiraumgestaltung zu integrieren.

Gebdudedurchgéinge

Die Gebdudedurchgdnge sorgen fiir eine Durchldssigkeit der "Grossform" und eine
arealinterne Vernetzung in Nord-Std Richtung. Die Umsetzbarkeit ist, abgestimmt
auf die betrieblichen Anforderungen, vertieft zu untersuchen. Die Verbindung durch
den Zentrumsbau ist nur im Falle einer Nutzungs@nderung méglich.
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Erschliessung und Parkierung motorisierter Verkehr

Anschlusspunkte ans libergeordnete Strassennetz

Die Haupterschliessung des Areals erfolgt Gber drei Anschlusspunkte. Fir das Teil-
gebiet Nord-Ost (Anschlusspunkt Nord) und das Teilgebiet West (Anschlusspunkt
West) Uber die Trichtenhauser Strasse sowie fir das Teilgebeit Stid (Anschlusspunkt
Ost) tber den Neuweg.

Die Vorfahrten direkt bei der Forchbahnstation Spital Zollikerberg, beim Hauptein-
gang Spital sowie beim Ankunftsort Ost (lber den Neuweg) dienen als Vorfahrten
flr Anlieferungen, Rettungsfahrzeuge und fiir einzelne Abstellpl&tze.

Die Zufahrt zum Heizungsgebdude bleibt in ihrer Funktion erhalten und wird nicht
weiter ausgebaut (zur Arealerschliessung).

Anordnung Abstellplatze

Die Abstellplatze flir den motorisierten Verkehr werden vorwiegend unterirdisch in
Sammelgaragen konzentriert. Die Abstellanlagen der Teigebiete Nord-Ost, Std und
West bilden dabei funktional unabhdngige Einheiten.

Die Abstellplatze fur das Teilgebiet Nord-Ost werden ab dem Anschlusspunkt Nord
lber einen riickwertigen Erschliessungsbtigel erschlossen.

Anschlusspunkt Areal

Erschliessungsbugel

Vorfahrten

Tiefgarage

Zu-, Wegfahrt Tiefgarage
Tiefgarage stadtebauliches Zielbild

[ ] Gebaude Bestand, innerhalb Perimeter  ——F

c
]

L]

Baufeld Neubauten J”]
Gebaude stadtebauliches Zielbild ,UJ

Q
Gebaude Bestand Abbruch [Ij C\E
Gebaude Bestand, ausserhalb Perimeter L J -

Themenkarte Erschliessung und Parkierung MIV (Auszug Masterplankarte)
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Die Abstellplatze fur das Teilgebiet Stid werden ab dem Anschlusspunkt Ost tGber
die bestehende Zu-/Wegfahrt beim Haus Brunnenhof erschlossen.

Die Abstellplatze flir das Teilgebiet West werden ab dem Anschlusspunkt West tber
die bestehende Zu-/Wegfahrt erschlossen.

Fahrtenzahlen / Anzahl Abstellpl&atze

Um einem erhdhten Verkehrsaufkommen entgegenzuwirken und die Belastung fur
das Quartier durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) zu begrenzen, wird
eine maximal zuldssige Gesamtfahrtenzahl MIV fir das Areal festgeschrieben.
Diese Fahrtenzahl wird in einem separaten Prozess durch ein Verkehrsplanungs-
blro auf Basis von vorhandenen Verkehrsanalysen und Kennzahlen zu den Are-
alnutzenden ermittelt. Neben der Festlegung der Gesamtfahrtenzahl MIV werden
begleitende MobilitGtsmassnahmen fir das Areal definiert, welche stufenweise
anwendbar sind. Ein periodisches Controlling prift einerseits die Einhaltung der
maximal zuldssigen Anzahl MIV-Fahrten, und bildet andererseits die Grundlage fir
die Anpassung der begleitenden MobilitGtsmassnahmen.

Die Anzahl der méglichen Parkpldtze richtet sich nach der festgelegten Begrenzung
der Fahrtenzahl, sowie dem spezifischen Verkehrspotential der Nutzungen (Anzahl
Fahrten pro Parkplatz in Abhdngigkeit der Nutzung) und dem Reduktionsfaktor
gegenlber dem Grenzbedarf nach VSS (vgl. Kap. 2.4).

Eine zum Masterplan separat auszuarbeitende, verbindliche, Vereinbarung in Form
eines umfassenden Mobilitatskonzepts definiert die erwdhnte Gesamtfahrtenzahl
MIV fUr das Areal und integriert darlber hinaus das Pflichtenheft fiir das Cont-
rolling und die begleitenden, spezifisch einzusetzenden Mobilitdtsmassnahmen im
Umgang mit Uberschreitungen der Gesamtfahrtenzahl.
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4  Umsetzung

41 Umsetzungsstrategie

Immobilienstrategie

Die Liegenschaften der Stiftung sind ein strategisch bedeutsames Geschafts-

feld und bilden das finanzielle Fundament der Stiftung. Aus dem Gewinn werden
innovative Projekte im Rahmen des Stiftungszwecks realisiert. Grundstticke oder
Teile davon werden nur in Ausnahmefdllen verdussert. Eine Verdusserung muss
damit begriindet sein, dass diese nachweislich vorteilhafter ist als das Einhalten
des Grundsatzes. Langfristige und ganzheitliche Nachhaltigkeitsziele sind Teil der
Organisationsstrategie. Fiir alle Liegenschaften des Portfolios wird, in Ubereinstim-
mung mit den bestehenden staatlichen Zielen, CO2 Neutralitat bis ins Jahr 2050
angestrebt. Handlungsleitend fir die Entwicklungsplanung Areal Diakoniewerk
NeumdUnster sind neben betriebswirtschaftlichen und immobilienmarktspezifischen
Aspekten, Nachhaltigkeit sowie die zentralen Werte der Organisation.

Qualitatssicherung

Verbindlichkeit Masterplan

Der Masterplan legt als Richtlinie fir die nachfolgenden Prozesse, die strukturbil-
denden und qualitatssichernden Grundsatze fir die Weiterentwicklung des Areals
fest. Die Inhalte des Masterplans sind fiir die Stiftung und alle an den nachfolgen-
den Planungen Beteiligten auf konzeptioneller Stufe verbindlich.

Gesamtheitliche Betrachtung

Die Stiftung beabsichtigt das Areal in mehreren Etappen bedarfsgerecht zu ent-
wickeln. Bei der Entwicklung der einzelnen Teilprojekte ist der Gesamtbetrachtung
Uber das ganze Areal sowie den Abhdngigkeiten der Teilprojekte zueinander und
zum angrenzenden Siedlungsraum besondere Beachtung zu schenken.

Gute Gestaltung

An die Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung werden erhdh-
te gestalterische Anforderungen, im Sinne der besonders guten Gestaltung nach

§ 71 PBG, gestellt. Die Grundlage hierflr bilden qualitétssichernde Verfahren.

Qualitatssichernde Verfahren (Beschaffungsform)

Fir die Umsetzung der aus dem Masterplan abgeleiteten Teilprojekte werden
qualitatssichernde Verfahren durchgefihrt. Als qualitétssichernde Verfahren gelten
sowohl [&sungsorientierte als auch leistungsorientierte Beschaffungsformen im
Sinne der SIA Normen.

Bei der Wahl der Beschaffungsform sind der Projektumfang, die Komplexitat und
der Gestaltungsspielraum entscheidende Kriterien. Fir umfangreiche Aufgaben
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mit ausreichend Gestaltungsspielraum sind I6sungsorientierte Prozesse zu wdhlen.
Leistungsorientierte Beschaffungsformen werden vorwiegend bei Aufgabenstellun-
gen mit kleinem Projektierungs- und Gestaltungsspielraum angewendet.

Bei I6sungsorientierten Beschaffungsformen handelt es sich um Konkurrenzverfah-
ren nach den Normen SIA 142 und 143. Dazu z&hlen Projektwettbewerbe, Studi-
enauftrage, Workshopverfahren und dergleichen. Im Rahmen dieser Verfahren
werden durch mehreren Planungsbiiros zeitgleich Lésungsvorschlage erarbeitet.

Als leistungsorientierte Beschaffungsformen gelten Leistungsofferten wie beispiels-
weise Planerwahlverfahren nach der Norm SIA 144. Die Angebote enthalten neben
den Angaben zum Anbieter, Angaben zu qualitativen Aspekten wie zum Beispiel
den Zugang zur Aufgabe, die Referenzen des Anbieters und die Qualifikation der
SchlUsselpersonen sowie ein Honorarangebot.

Im Rahmen des Zugangs zur Aufgabe kann eine vertiefte Auseinandersetzung mit
Teilaspekten der Aufgabe, zum Beispiel in Form einer Arbeitsprobe, Auftragsanaly-
se oder Skizzen, jedoch keine Projektentwirfe verlangt werden.

Bei der Beurteilung der Angebote wird den qualitativen Aspekten hohe Beachtung
geschenkt.

Verfahrensart

Ergdnzend zur Beschaffungsform ist die Verfahrensart festzulegen. Dabei werden
vier Kategorien unterschieden: offenes Verfahren, selektive Verfahren, Einladungs-
verfahren, freihdndiges Verfahren. Fir Vorhaben, welche dem &ffentlichen Be-
schaffungswesen unterstehen, sind bei der Wahl der Verfahrensart die massgeben-
den Schwellenwerte zu beachten.

Qualitatssichernde Gremien

Unabhdngig von der Beschaffungsform und der Verfahrensart steht die Erreichung
von qualitativ hochwertigen Ergebnissen im Zentrum. Daher wird bei allen quali-
tatssichernden Verfahren ein Gremium gebildet, welches sich aus sachverstdndi-
gen der Stiftung sowie Fachpersonen aus den relevanten Disziplinen zusammen-
setzt. Die relevanten Behérden der Gemeinde werden in geeigneter Weise an den
Verfahren beteiligt.

Anforderungen an Neubauten / Umnutzung des schutzwiirdigen Bestandes

Fur die Projektierung der Neubauten in den Baufeldern O2, S1, W1 und fir die da-
zugehdrigen Freirdume, missen Konkurrenzverfahren im Sinne der Normen SIA 142
und 143 durchgefihrt werden. Ein Konkurrenzverfahren kann eines oder mehrere
Teilprojekte umfassen.

Fir die Umnutzung des schutzwiirdigen Bestandes und der Neubauten in den Bau-
feldern N1, N2, O1, O3 kénnen, in Absprache mit der Gemeindebehdrde, andere
qualitatssichernde Verfahren (z.B. Planerwahlverfahren) gewdahlt werden.

Von den Anforderung zu den qualit&tssichernden Verfahren ausgenommen, sind
untergeordnete Projekte sowie Sanierungen, welche die denkmalpflegerischen
Interessen des Bestandes nicht tangieren.
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4.2 Planungsrechtliche Umsetzung

Massnahmen Nutzungsplanung

Planungsrechtliche Massnahmen

Die Umsetzung des stddtebaulichen Zielbilds bedingt die Erhdhung der Baumasse
in der Zone fur &ffentliche Bauten, die Erhdhung der Gebdudehdhe im Teilgebiet
West sowie die Anpassung oder Aufhebung des bestehenden Gestaltungsplans
Residenz NeumUinster-Park.

Die planungsrechtliche Umsetzung erfolgt nach der Festsetzung des Masterplans.

Die Wahl der zur Umsetzung geeigneten planungsrechtlichen Instrumente (wie

z.B. Schaffung einer geeigneten Zone, Erlass von ergdnzenden, gebietsbezogenen

Vorschriften oder vertragliche Vereinbarungen etc.) wird auf der Basis des Master-

plans noch n&her zu betrachten und in Absprache mit der Gemeinde und dem ARE
festzulegen sein.

Zone fiir 8ffentliche Bauten (Oe)

In der Zone fur &ffentliche Bauten (Oe) gilt nach rechtskraftiger Bau- und Zonen-
ordnung eine Baumassenziffer von 2.7 m®/m?2. Der regionale Richtplan bezeichnet
den Arealteil der Zone Oe als Arbeitsplatzgebiet von regionaler Bedeutung (Nr. O9
Kap. 2.7.2 Regionaler Richtplan). Als anzustrebende bauliche Dichte definiert der

13'065 m?
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Zonierung gemdss rechtskraftigem Zonenplan
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Richtplan fir diese Arbeitsplatzgebiete eine Baumassenziffer von mindestens
4 m3/m?2 und maximal max. 10 m®/m?2 (Kap. 2.8.1 Regionaler Richtplan).

Zur Umsetzung des stddtebaulichen Konzepts sowie einem langfristigen Entwick-
lungsspielraum wird die Erhéhung der Baumassenziffer auf 3.3 m®/m?2 vorgeschla-
gen. Die damit realisierbare Baumasse dient der langfristigen baulichen Entwick-
lung im Teilgebiet Nord-Ost sowie dem Erhalt des bestehenden Gebdudes "Brun-
nenhof" im Teilgebiet Std.

Anpassung Zonierung Teilgebiet West

Die Arealfléichen im Teilgebiet West liegen nach aktueller Bau- und Zonenordnung
in der Wohn- und Gewerbezone WG 2.9 und der Wohnzone W 2 4. In den beiden
Zonen ist eine Gebdudehdhe von 11.8 m zuldssig.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Differenzierung der Gebdudehdhe vor.
Die Gebdude kdnnen, mit Ausnahme des bestehenden Gebdudes Trichtenhauser
Strasse Nr. 2, bis zu 13.5 m hoch werden.

Fir die Umsetzung des stddtebauliches Konzepts wird vorgeschlagen das gesamte

Teilgebiet West der Zentrumszone (Art. 11 BZO) zuzuweisen. Dies erlaubt eine gleich-
mdassigere Verteilung der Baumasse (ohne Einschrdnkung der vorhandenen Zonen-
grenze) sowie mehr Spielraum in der Differenzierung der Gebdudehdhen.

13'065 m?2

Zonierung gemdss angepasstem Zonenplan
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Gestaltungsplans Residenz Neumiinster-Park

Der private Gestaltungsplan Residenz Neum(inster-Park wurde mit Verfligung vom
28. Juni 2006 genehmigt. Der Perimeter umfasst mit der Parzellen Kat.-Nrn. 9534
(7'340 m?) und einer Teilflédche der Parzellen Kat.-Nrn. 9535 (220 m?) gesamthaft
eine Landfldche von 7'560 m?2.

Zweck des Gestaltungsplans war der Umbau des ehemaligen Schwesternwohn-
trakts in Alterswohnungen. Die daflir notwedige Baumasse von total 21'617 m3
wurde neben der Ausnitzung der Parzelle Kat.-Nrn. 9534 (19'818 m?) durch einen
AusnUtzungstransfer von Kat.-Nrn. 10193 im Umfang von 1'799 m? festgelegt (GB,
Beleg 320).

Fur die Umsetzung des Masterplans muss der Gestaltungsplan angepasst werden.
Das im Masterplan festgelegte Baufeld O2 tangiert den Periemter des Gestal-
tungsplans. Zudem werden die Besucherparkpldtze beim Ankunftsort Ost mehr-
heitlich aufgehoben.

Zul@ssige Baumassen nach BZO
Die nachfolgenden Tabellen zeigen die zuldssigen Baumassen mit rechtskraftiger
sowie mit angepasster Bau- und Zonenordnung.

Die nicht anrechenbaren Fldchen entsprechen dem aktuellen Bestand an Dienst-
barkeitsflachen fur 6ffentliche Fuss- und Fahrwegrechte sowie den nicht anrechen-
baren Flachen innerhalb des Waldabstands.
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Zur Umsetzung des Zielbilds muss die Baumasse im Teilgebiet Nord-Ost erhéht

werden. Die geplante Anderung der Zonierung im Teilgebiet West fiihrt zu einer

geringfligigen Erhdhung der Baumasse. Nachfolgende Tabelle (unten) zeigt die

Baumassen mit der Erhéhung der Baumassenziffer im Teilgebiet Nord-Ost von 2.7

auf 3.3 sowie der Zuweisung des Teilgebiets West in die Zentrumszone (mit Bau-

massenziffer 2.7).

Baumasse mit rechtskréftiger Bau- und Zonenordnung

Kot Zone Anteil GSF | Nieht BMZ Haupt-| Zuléissige
an Zone bare Fléche baumasse | HBM

[m?] [m?] [m?] [m?]
10193 OE 64968 2’266 62’702 2.7 169°295
wa.k 693 - 693 2.4 1664
8204 OE o74 - 974 2.7 2°630
9534 OE 7’340 - 7’340 2.7 19°818
9535 W2.6 745 - ¥745 2.6 12’337
10203 W2.6 13’065 592 12’473 2.6 32’430
8650 WG2.9 3’733 - 3733 2.9 10’826
10192 wa.k 7’477 166 77311 2.4 17°546
10197 WG2.9 720 433 287 2.9 832
107’148 6’890 100°258 267°377

BMZ= Baumassenziffer, GSF= Grundstiicksfldche, aGSF= anrechenbare Grundsticksflache, HBM= Hauptbaumasse

Baumasse mit angepasster Bau- und Zonenordnung

Kat-Nr. Zone ﬁztze(i)InC:SF Z:fe‘::hfn- aGSF EZALJZmHaZl;zt- ﬁlélaSSige
bare Fldche

[m?] [m?] [m?] [m?]
10193 OE 64968 2’266 62’702 3.3 206’917
z 693 - 693 2.7 1°872
8294 OE o74 - o74 3.3 3214
9534 OE 7’340 - 7’340 3.3 w222
9535 W2.6 Y745 - Y745 2.6 12°337
10203 W2.6 13’065 592 12’473 2.6 32’430
8650 z 3’733 - 3733 2.7 10°079
10192 VA 7’477 166 7’31 2.7 19’740
10197 z 720 433 287 2.7 775
107’148 6’890 100°258 311’585

BMZ= Baumassenziffer, GSF= Grundsticksfldche, aGSF= anrechenbare Grundstiicksflache, HBM= Hauptbaumasse
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Bilanz Baumasse

Die unten abgebildeten Tabellen zeigen den Vergleich zwischen den zuldssigen
Baumassen mit rechtskréftiger und angepasster Bau- und Zonenordnung im Bezug
zum stddtebaulichen Zielbild.

Im Vergleich zur rechtskraftigen BZO sieht das Zielbild in der Zone Oe rund 14 %
und in den Zonen WG2.9 und W2.4 (Teilgebiet West) rund 5% mehr, in der Zone
W2.6 hingegen rund 21 % weniger Baumasse vor.

Mit der vorgeschlagenen Erhdhung der Baumasse in der Zone Oe wird, im Sinne
einer langfristigen Reserve, ein Spielraum von rund 7 % Baumasse geschaffen.

In der Zone Z (Teilgebiet West) schdpft das Zielbild die mégliche Baumasse (BMZ
2.7) aus. Die Zone W2.6 (Teilgebiet Std) bleibt unveréndert.

Aufgrund der aktuellen Genauigkeit des Planungsstandes (stddtebauliches Ziel-
bild) wird dieser Projektierungsspielraum in den Teilgebieten Nord-Ost und Stid als
zweckmdssig beurteilt.

Bei den aktuellen Gebduden des stadtebaulichen Zielbilds handelt es sich um vo-
lumetrische Abbildungen von méglichen Nutzungen und nicht um konkrete archi-
tektonische Vorschlage. Die architektonische Gestaltung der Gebdude mit ent-
sprechenden Gebdudedetails wie Dachaufbauten, vorspringenden Gebdudeteilen

muss im Rahmen der Projektierung geklart werden.

Zudem kdnnen auch sich wandelnde Nutzungsbedirfnisse einen Einfluss auf die

Gebdudevolumetrie und entsprechend auf die Baumasse haben.

Der Masterplan sorgt mit den Vorgaben wie den Baufeldern und Gebdudehdhen

sowie den Anforderungen zur Gestaltung und den qualitatssichernden Verfahren

fir eine qualitatsvolle Weiterentwicklung des Areals. Die daflir notwendige, respek-

tive ortsbaulich vertragliche Dichte wird, innerhalb der definierten Rahmenbedin-

gungen, im Zuge der einzelnen Projekte prdzisiert.

Bilanz Baumasse mit rechtskrdftiger Bau- und Zonenordnung

Kat-Nr. EILéIaSSige HBM Zielbild giclxcl:?:csse gic:z?:qsse
[me] [me] [me] (%]
Zone Oe 191°743 218’000 -26’257 14
Zone W2.6 Ly767 35’400 9’367 79
Zone WG2.9 /W2.4 30’868 32’450 -1"582 105
267°378 285’850
Bilanz Baumasse mit angepasster Bau- und Zonenordnung
Kat-Nr. EI%ISISSige HBM Zielbild ggirr:osse g:(:lr:asse
[m] [me] [me] [%]
Zone Oe 234353 218’000 16’353 93
Zone W2.6 L'767 35’400 9’367 79
Zone Z 32’465 32’450 15 100
311’585 285’850
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Verwaltungsrechtliche Vereinbarung

Fiur die Umsetzung des Masterplans werden die Gemeinde und die Stiftung eine
verwaltungsrechtliche Vereinbarung ausarbeiten, um gewisse Aspekte aus dem
Masterplans eigenttiimerverbindlicher zu regeln oder anhand von nachgelagerten
Prozessen zu prdzisieren.

M&gliche Themen der Vereinbarung sind Regelungen zu qualitdtssichernden Ver-
fahren, zum Mobilitatskonzept, zum Umgang mit den schutzwiirdigen Gebd&uden,
zu den Anforderungen der Parkgestaltung sowie zur Gestaltung von Wegen und
Aufenthaltsorten zugunsten der Offentlichkeit.

4.3 Teilprojekte

Anhand des stddtebaulichen Zielbilds wird die Umsetzung in verschiedenen Teilpro-
jekten sowie deren Voraussetzungen und Abhdngigkeiten aufgezeigt.

Dabei handelt es sich einerseits um funktionale Abhdngigkeiten zwischen den ein-
zelnen Teilprojekten und anderseits um Abhdngigkeiten zu den planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen.

Die Abgrenzung der Teilprojekte sowie die enthaltenen Nutzungen entsprechen dem

| —

NO3

NO3

NO9

Ubersicht Teilprojekte
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Teilprojekte

aktuellen Planungsstand. Die Definitionen haben keine Verbindlichkeit. Sie dienen

der Stiftung als Grundlage fur die nachfolgende Konkretisierung der Umsetzungs-

strategie. Es ist denkbar, dass sich die Bedtrfnisse der geplanten Nutzungen an-

dern und dass die Teilprojekte im nachfolgenden Planungs- / Realisierungsprozess

in kleinere Einheiten unterteilt oder kombiniert werden.

. . " o . . Abhdngigkeiten
Teilgebiet | Nr. Massnahmen Gebdude Abhdngigkeiten Teilprojekte Freiraum und Baurecht
— Ersatz Produktionskiiche | = Provisorium Produktionskiiche
NO1 — Ersatz Laftungszentrale (nicht als Teilgebiet ausgewiesen)
. — nach TP NO1: Sanierung Kiiche
— Sanierung Restaurant .
NO2 — Auslagerung Restaurant (Provi-
sorium)
— Neubau Energiezentrale
NO3 9 — bestehender Fuhrpark
— Verlegung Fuhrpark
— Neubau Zwischentrakt
— Auslagerung bestehende Nutzun- | — Neugestaltung Aussen-
— Neubau Tiefgarage
NOY (ca. 90 PP) gen Haus Quelle (Provisorium, raum Quelle u. Land-
ca.
Umnutzung Bestand) schaftsarena
— Umnutzung Haus Quelle
— nach TP NO4: Umnutzung Haus
uelle
NO5 | — Umnutzung Haus Béchli Q
— Erhalt bestehender Versrorgungs-
tunnel
-
8 — Erweiterung Gastronomie | — nach TP NOf1: Ersatz Produktions-
1 .
'g NO6 |~ Versorgungstunnel kiiche ~ Neugestaltung Park
= — Neubau und Verschiebung | — nach TP NO5: Umnutzung Haus
Pavillon im Park Bachli (Versorgungstunnel)
NO7 |~ Neubau Geburtshaus — nach TP NO3: Verlegung Fuhrparkl — Neugestaltung Freiraum
— Blumenladen / Gartnerei Wilhof
NOS | Rickbau Pavillon — nach TP NO7: Neubau Geburts- | — Neugestaltung Freiraum
— Neubau Therapiegarten haus Wilhof
— Neugestaltung Freiraum
— nach TP NOU4: Neubau Tiefgarage Betriebszone; Bereich
als Ersatz fur Parkplatze Spitalerweiterun
NO9 | - Neubau Spitalerweiterung P P °
— Auslagerung Nutzungen Wasche-| — Umsetzung erst nach
haus Erhéhung Baumasse in
Zone Oe
Neubau L 4 Bil — Neugestaltung Ankunfts-
— Neubau Lern- und Bil-
d N ort (Brunnenhofplatz
ungshaus
NO10 g . — nach TP NOU4: Neubau Tiefgarage| — Anpassung Gestaltungs-
— Erweiterung Tiefgarage . .
(ca. 200 PP) plan Residenz Neumuns-
ca.
ter-Park
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Teilprojekte

. . " oo . . Abhdngigkeiten
Teilgebiet | Nr. Massnahmen Gebd&ude Abhdingigkeiten Teilprojekte Freiraum und Baurecht
S — Ruckbau Sockel Brunnen- — Neugestaltung Ankunfts-
hof ort (Brunnenhofplatz
T
=
n
— Neubebauung Teilgebiet N Lalt Frei
— Neugestaltung Freiraum
S2 Sid g g
. . Baumgarten
— Erweiterung Tiefgarage
— Neubau Neumdinster
L o — Neugestaltung Freiraum
Passage — TP W2: Zugdnglichkeit Fischer- .
WA ) Neumtnster Passage
— Ersatzneubau Personal- hauser
. — Anpassung Zonierung
h&user
@
4 — Sanierung / Umnutzung
— o
W2 Gebdude Trichtenhauser
Strasse 2
W3 — Sanierung / Umnutzung

Fischerh@user
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Bilanz Baumasse mit Teilprojekten

Die Tabellen zeigen die Verdnderungen der Baumassen in Abhdngigkeit der Teilpro-

jekte. Die ausgewiesenen Baumassen entsprechen dem Stand des stédtebaulichen

Zielbilds. Die Baumassen werden im Rahmen der Projektierung konkretisiert.

Bilanz Baumasse mit Teilprojekten

Teilgebiet | Tejlprojekte
N HBM Abbruch| HBM Neubau ;'gl""ri'.':'?tz BM Bilanz
’ [m?] [m?] [m3]p J Teilgebiet [m?]
Baumasse Bestand 160°139
NOT - - - -
NO2 - - - 160139
NO3 1'725 162’127
- NOW -2'366 4782 2°416 164’280
(@)
5 NO5 - - - -
2
NO6 — 1’204 1°204 165’484
NO7 -2’149 3’549 1’400 166’884
NOS8 -1"105 41’384 3’279 170°163
NO9 -2’546 20’221 17°675 187°838
NO10 — 10°279 10°279 198°117
Baumasse Bestand 31°286
§ St 1'829 - 1'829 29°457
S2 - 25'768 25'768 55°225
Baumasse Bestand 20’164
Wi1 -3'777 16'063 12'286 32°450
>
o w2 - - - 32°450
=
W3 - - - 32°450
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Areal Diakoniewerk Neumdtinster, Blick Richtung Stadt Zirich
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