Gemeinde Zollikon KONTEXTPLAN

Planung, die bewegt.

Prinzipien Ortskernentwicklung Zollikerberg

Die Prinzipien der Ortskernentwicklung vom Zollikerberg sind das zentrale Resultat des partizipativen Prozesses, der
2025 von die Gemeinde Zollikon durchgefiihrt und durch Kontextplan AG begleitet wurde. In die Prinzipien sind die
Wiinsche und Bediirfnisse der Bevolkerung eingeflossen, die in einem Auftaktforum und einer breit angelegten Online-
Umfrage (mit knapp 700 Teilnehmer*innen) gesammelt und im Rahmen von zwei weiteren Foren gemeinsam mit der
Bevolkerung und mit Fachpersonen zu einem Konsens gebracht wurden.

Die Prinzipien stellen bei der Uberleitung in ein qualititssicherndes Verfahren sicher, dass das von der Bevolkerung
gewiinschte Zielbild des Ortskerns erreicht wird.

Die Prinzipien sind gegliedert in vier Kategorien: Prinzipien raumliche Entwicklung, Prinzipien Freiraum, Prinzipien
Nutzungen Gebdude und Prinzipien Mobilitit. Die Prinzipien werden unterstiitzt durch Plandarstellungen.
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Prinzipien Ortskernentwicklung Zollikerberg

1. Prinzipien raumliche Entwicklung

Die Prinzipien der raumlichen Entwicklung geben vor, was hinsichtlich der Gebidudesetzung, den Gebidudegrossen, der Dichte und
dhnlichem angestrebt wird.

1.1 Ausniitzung

= 1.1a Die Realisierung erfolgt in Regelbauweise entsprechend der aktuellen Zonierung (Zentrumszone, Baumassenziffer 2.7m3/m2, Gebaudehohe maximal 13.5m). Es wird damit
eine Dichte mit einem «gesunden menschlichen Massstab» angestrebt. Von einer hoheren Ausniitzung und einer damit einhergehenden Gestaltungsplanpflicht wird abgesehen.

= 1.1b Das Gerenareal soll mit einer Ausniitzung von 100% tiberbaut werden.

= 1.1c: Die Roswies soll mit einer Ausniitzung von 40 bis 60% iiberbaut werden. Dies in einer Form, dass eine langfristige Weiterentwicklung hin zu einer Ausniitzung von 100%
grundsitzlich moglich wire. Die denkbare 100% Variante ist im Rahmen der weiteren Entwicklung ebenfalls zu priifen.

1.2 Bebauungsstruktur

= 1.2a Die Uberbauungen sollen die Kérnigkeit der Umgebung aufnehmen. Bevorzugt werden Punktbebauungen, wohingegen abschottende Riegel eher zu vermeiden sind und
Blockrandbebauungen nicht in Frage kommen.

= 1.2b Attraktive Sichtbeziige und Verbindungen sollen innerhalb und zwischen den Arealen sowie zu angrenzenden Quartieren ausgebildet werden.

= 1.2¢ Um geschiitzte, qualititvolle Freiraume in den Mitten der Areale zu schaffen, sollen Bebauungen eher an den Rindern vorgesehen werden. Der Umgang mit Wohnen an der
Kantonsstrasse ist dabei aber kritisch zu priifen.

= 1.2d Auf der Roswies soll eine Gebdudesetzung gewihlt werden, die einen grosstmoglichen Erhalt bestehender Freiflichen gewédhrleistet.

= 1.2¢ Auf dem Gerenareal steht das Gebaude mit Weber Comestible unter Schutz und muss erhalten bleiben. Es soll angemessen in die neue Uberbauung eingebunden werden. Der
Erhalt der baufilligen Scheune auf der Roswies ist nicht vorgesehen, kann aber gepriift werden, sofern eine sinnvolle Nutzungsidee fiir sie vorgelegt wird.

= 1.2f Tm Gerenareal sind neben der Gemeinde zwei Privateigentiimer vertreten. Fiir eine optimale L.osung soll das Gerenareal in Kooperation aller Eigentiimer als Ganzes (und nicht
untergliedert in drei Teilbereiche) entwickelt und realisiert werden.

= 1.2g Gerenareal und Roswies sollen grundsatzlich unabhingig voneinander umgesetzt werden konnen. Inhaltlich und raumlich werden die beiden Entwicklungen aber gut
aufeinander abgestimmt.
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Prinzipien Ortskernentwicklung Zollikerberg

1. Prinzipien raumliche Entwicklung
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1.1b Gerenareal, Zentrumszone (BMZ 2.7,
max. Gebidudehohe 13.5), 100%

Ausnutzung

1.1c Roswies, Zentrumszone (BMZ 2.7,
max. Gebaudehohe 13.5), 40-60 %
Ausnititzung (langfristige Option zu 100%
zu priifen)

1.2a Betrachtete Gebaude im Quartier,
Kornigkeit auf beiden Arealen tibernehmen

1.2b Sichtbeziehungen
1.2c Bebauung der Rdnder

1.2e Zu erhaltende Bestandesbauten
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Prinzipien Ortskernentwicklung Zollikerberg

2. Prinzipien Freiraum

Mit den Prinzipien Freiraum sollen gleichermassen die gestalterische, vor allem aber die gewiinschten funktionalen Qualititen des
Freiraums sichergestellt, sprich ein Ortskern voller Begegnung, Erlebnis aber auch Erholung geschaffen werden.

2.1 Platzsituationen
»= 2.1a Es werden zumindest drei Platz-/Raumsituationen mit spezifischen Funktionen angestrebt: Dorfplatz, Transitort und Erholungsraum.
= 2.1b: Bei der Ausprigung von Plitzen sind Uberdimensionierungen oder dem (dérflichen) Kontext von Zollikerberg nicht entsprechende Dimensionen zu vermeiden.

= 2.1c Dorfplatz und Erholungsraum sollen vom Lirm geschiitzt sein. Es sind Rdume gefragt, in denen man miteinander reden kann, ohne die Stimme erheben zu miissen.

2.2 Dorfplatz

= 2.2a Der Dorfplatz soll der bedeutendste Freiraum im Ortskern werden. Hier werden Nutzungen, Freiraumqualitdten und hohe Anforderungen an das Erscheinungsbild gebiindelt,
um einen bei der Bevolkerung von Zollikerberg beliebten und damit lebendigen Ort zu schaffen.

= 2.2b Der Dorfplatz soll vielfiltige Moglichkeiten der Begegnung und Bespielbarkeit bieten: Férderung von geplanten wie ungeplanten Begegnungen, Durchfiihrung von
Veranstaltungen, Aneignung z.B. fiir (Kinder-)Spiel, Aussenfliche Gastronomie, Vorzone Versorgungsangebote, Ausstellungsfliche Chramschopf, Aussenbereich Bibliothek usw.

2.3 Transitort

= 2.3a Der Haltestellenbereich der Forchbahn soll einen effizienten Ablauf der Passagierstrome, komfortable Wartemoglichkeiten und die schnelle Nutzung von Convenience-
Angeboten gewihrleisten. Auf weitere Freiraumfunktionen (Begegnung, Aneignung usw.) und Fussgingerverkehr von «Nicht-Fahrgédsten» wird hier verzichtet.

2.4 Erholungsraum

= 2.4a Die Roswies ist als ein wertvolles Stiick der lindlichen Herkunft vom Zollikerberg (Ursprung in mehreren Hofen) zu verstehen. Ein behutsamer Umgang mit ihrem Charakter ist
gefragt.

= 2.4b Im Sinne eines Erholungsraums soll die Roswies in angemessenem Umfang zuginglich gemacht werden, gewisse Aufenthaltsqualititen sind erwiinscht.

= 2.4c Die verbleibenden Freiflichen bleiben als Bauland ausgewiesen und es werden fiir sie keine langfristig verbindlichen Vorgaben getroffen. Zukiinftige Generationen konnen
entscheiden, wie sie mit den verbleibenden Freiflichen umgehen mochten.
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Prinzipien Ortskernentwicklung Zollikerberg

2. Prinzipien Freiraum

2.5 Freiriume Wohnen

= 2.5a Auf dem Gerenareal soll auf Freiraume, welche explizit den Bewohnenden zugeteilt sind, verzichtet werden. Stattdessen profitieren die Bewohnenden von den vielfaltigen,
nahe beieinander gelegenen Freiraumqualititen.

= 2.5b Auf der Roswies sind dem Wohnen zugeordnete Freiriume im Ubergang zwischen den Wohngebiduden und dem Erholungsraum denkbar - dies etwa im Sinne von
halboffentlichen Aufenthaltsraumen beim Wohnen im Alter oder fiir das Nachgehen von Care-Arbeit beim Familienwohnen. Private Freiraume sind eher zu vermeiden.

2.6 Freirdume Konsum

= 2.6a Aussenriume der Gastronomie und Vorzonen von Versorgungsangeboten konnen auf den Dorfplatz und sofern riumlich sinnvoll 16sbar auf den Transitort ausgerichtet sein.

2.7 Begriinung und Siedlungsklima
= 2.7a Der Anteil an unversiegelten Flichen ist moglichst hoch zu halten.
= 2.7b Bei der Begriinung und der Wahl der Materialisierung sind neben gestalterischen Aspekten vor allem Aspekte des Siedlungsklimas zu beriicksichtigen.

= 2.7c Als stark durchgriinter Gemeindeteil soll auch der Ortskern vom Zollikerberg von einer gut ausgepragten Begriinung profitieren.

2.8 Ubergeordnete Freiraumprinzipien

= 2.8a Zusammenspiel Innen/Aussen: Zwischen Erdgeschossnutzungen und Freiriumen sollen attraktive Schnittstellen ausgeprigt werden. Dazu konnen beispielsweise zéihlen:
transparente Fassaden mit Einblicken in die Erdgeschossnutzungen, eine Mitbenutzung der Freiriume durch ebendiese oder «unfertige» hybride Vorzonen, die durch die Geschifte
und Bewohnende mitgenutzt/mitgestaltet werden konnen

= 2.8b Kinderspiel: Im Gerenareal soll Kinderspiel in den 6ffentlichen Raum, respektive auf den Dorfplatz integriert ermoglicht und durch Spielgerite/-mobiliar gefordert werden.
Auf der Roswies ist die Schaffung eines klassischen Spielplatzes in einem geschiitzten Bereich denkbar, aber nicht zwingend.

= 2.8c: Vorgegebenes und Aneignung: In den Freirdumen sollen durch feste Moblierungen und Ausgestaltungen konkrete Nutzungen angeboten werden (z.B. Sitzinseln,
Tischtennis...). Gleichzeitig sollen Freiriume in unterschiedlichen Ausprigungen Moglichkeiten fiir die Mitbenutzung und freie Bespielung bieten.
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Prinzipien Ortskernentwicklung Zollikerberg

2. Prinzipien Freiraum
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2.4 Erholungsraum

2.5 Halboffentliche Freiraume Wohnen
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Prinzipien Ortskernentwicklung Zollikerberg

3.

Prinzipien Nutzungen Gebaude

Die Prinzipien Nutzungen Gebiude verkniipfen Art und Qualitit der angestrebten Nutzungen mit Verortungen und
Flichenanspriichen innerhalb der Areale.

3.1 Offentliche, gesellschaftliche Nutzungen

3.1a Die wichtigen oOffentlichen Nutzungen sind der Freizeitdienst, die Bibliothek und der Gerensaal. Diese sollen Synergien zueinander (und zum Chramschopf) ausprigen und auf
den Dorfplatz ausgerichtet sein. Eine teilweise Verortung im Obergeschoss ist denkbar.

3.1b Der Chramschopf soll auch im zukiinftigen Ortskern einen Platz finden. Eingeschrinkte Offnungszeiten dirfen sich aber nicht auf die Lebendigkeit des Ortskerns auswirken -
Erdgeschossraume sollen dafiir moglichst Mehrfachnutzungen zugewiesen werden (werktags keine geschlossenen Erdgeschossflichen am Dorfplatz!) und die Lagerflichen des
Chramschopfes sollen idealerweise im Untergeschoss oder aber abseits des Dorfplatzes angeordnet werden.

3.1c In die Wohntiiberbauung auf der Roswies konnen wohnungserginzende Nutzungen integriert werden (z.B. Gemeinschaftsriume, Kita...).

3.2 Versorgungsangebote, Dienstleistungsangebote, Gastronomie

3.2a Flichen fiir ein Nahrungsmittelangebot (maximal) mittlerer Grosse sollen vorgesehen werden. Hinzu kommen mehrere kleinteilige Ladenlokale. Diese konnen beispielsweise
durch spezialisierte Lebensmittelangebote (z.B. Hofladen) oder Dienstleister (z.B. Coiffeur) belegt werden. Bevorzugt sind die Angebote auf den Dorfplatz auszurichten.

3.2b Convenience Angebote sollen moglichst stark konzentriert am oder in Niahe zum Transitort ihre Eingangssituationen haben. Dazu zéhlen z.B. Take Away, Wischeservice,
Paketstation usw.

3.2¢ Ein zentrales Element der Ortskernentwicklung ist die Treffpunkt-Gastronomie. Fiir diese sollen ausreichend Innenfliche, eine Aussenbestuhlung auf den Dorfplatz und eine
hohe Lagequalitit sichergestellt werden.

3.3 Wohnen

3.3a Wohnen auf dem Gerenareal soll hauptsichlich durch kleine Wohnungen, respektive Single- und Paarhaushalte und ein altersdurchmischtes Wohnen geprégt sein. Wohnen
soll grundsitzlich ab dem 1. Obergeschoss moglich sein, wobei im 6stlichen Teil des Gerenareals auch Wohnen im Erdgeschoss zumindest nicht ausgeschlossen wird.

3.3b Wohnen auf der Roswies soll von der Kombination zweier Qualitaten profitieren: Nihe zu geselligen Zentrumsfunktionen und unmittelbare Ndhe zu griinem Freiraum. Damit
ist die Roswies bevorzugt fiir Wohnen im Alter, Familienwohnen, aber auch generationsdurchmischtes Wohnen vorzusehen. Wohnen ist in allen Geschossen moglich.
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Prinzipien Ortskernentwicklung Zollikerberg

3. Prinzipien Nutzungen Gebaude
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Nutzungen, Ausrichtung auf Dorfplatz

<> 3.2 Versorgung, Dienstleistungen,
Convenience-Angebote

3.3a Wohnen Geren

3.3b Wohnen Roswies
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Prinzipien Ortskernentwicklung Zollikerberg

4. Prinzipien Mobilitat

Die Prinzipien Mobilitit schaffen hohe Qualitiiten fiir den Langsamverkehr, fordern die komfortable Zugiinglichkeit des OVs und
stellen ein gutes Miteinander aller Verkehrsformen sicher.

4.1 Langsamverkehr

= 4.2 Das Fusswegnetz auf dem Gerenareal und der Roswies soll feinmaschig ausgestaltet werden, um kurze Wege und attraktive Uberginge zu den umliegenden Quartieren und vor
allem auch zwischen den beiden Arealen zu gewihrleisten. Das Wegenetz soll an den zentralen Plitzen je Areal zusammenfinden (Dorfplatz auf dem Gerenareal, griiner
Erholungskern auf der Roswies). Ziel ist, hier die Frequenzen zu biindeln und damit Begegnung und Geselligkeit zu erzeugen.

= 4.1b Veloabstellplitze und -ladestationen sollen oberirdisch nahe der Forchbahnhaltestelle vorgesehen werden, weitere Veloabstellplitze nahe den 6ffentlichen,
publikumsorientierten Nutzungen (Bibliothek, Freizeitdienst, Gerensaal). Die Veloabstellplitze sollen moglichst direkt an das Velowegnetz angeschlossen werden.

4.2 Modal Split

= 4.2a Fiir eine Verschiebung des Modal Splits hin zu einem hoheren OV Anteil wird hohes Gewicht auf eine direkte, komfortable und barrierefreie Erreichbarkeit der Haltestelle der
Forchbahn durch den Langsamverkehr gelegt.

= 4.2b Eine weitere Verbesserung des Modal Splits hin zum OV durch ein Umsteigen vom MIV auf den OV wird nicht vorgesehen. Es sollen keine Park&Ride Plitze realisiert werden.

4.3 Parkierung
» 4.3a Die Parkierung soll fiir die Roswies und das Gerenareal in je einer Tiefgarage erfolgen, die iiber die Gemeindestrassen erschlossen werden.

= 4.3b Fiir das Wohnen und die publikumsorientierten Nutzungen werden die notwendigen Parkplitze angeboten. Die Anzahl wird mit der sehr guten OV-Giiteklasse abgestimmt.

4.4 Mobilititsflichen

= 4.4aFir das Gerenareal sollen Multifunktionsflichen (z.B. Platzflichen, die fiir die Mobilitéit aber auch fiir Anlédsse, Spiel usw. genutzt werden konnen) vorgesehen werden. Fiir die
Roswies werden «Kklassische Wege» bevorzugt.
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Prinzipien Ortskernentwicklung Zollikerberg

4.1a Feinmaschiges Fusswegnetz, findet auf
den zentralen Pliatzen je Areal zusammen

4.1b Veloabstellplitze, bei Forchbahn und
Bibliothek/Freizeitdienst und
angeschlossen an Velowegnetz

7 4.2a Komfortabler, barrierefreier Zugang
Haltestelle Forchbahn

@SQ 4.3a Zufahrt Tiefgarage

4.3c Geringe Anzahl oderirdischer

Dorfplatz

Erholungsraum Roswies
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