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Ziele des Leitbilds

Aufzeigen von Erhaltungs- und Entwick-
lungszielen fiir den historischen Dorfkern
Unteraffoltern und dessen unmittelbare Um-
gebung.

Beschreiben von stadtebaulichen Leitlinien fir
die weitere Entwicklung hinsichtlich Nutzung,
architektonische Entwicklung und Freiraum-
gestaltung entlang der Blumenfeldstrasse und
im Gebiet nordlich der Miihlackerstrasse.

Ausgangslage

An der Stadtgrenze, im Nordwesten des Ziircher
Stadtteils Affoltern, liegt Unteraffoltern. Das Gebiet
ist charakterisiert durch Rdume unterschiedlicher
Struktur und Nutzungen:

- Der historische bauerliche Dorfkern Unteraffoltern
mit schutzwirdiger Bausubstanz und schutzwdr-
digen Garten, umgeben von Wiesen und Obst-
baumen.

- Die unbebaute Landschaft mit landwirtschaft-
lichen Nutzflachen und dem Naturschutzgebiet
der Katzenseen, durchschnitten von der Auto-
bahn.

- Die sich dynamisch entwickelnde, dichte, urbane
Bebauung nérdlich und stdlich der Mihlacker-
strasse mit vorwiegend Wohnnutzungen.

Die Vielfalt der Nutzungen und das Erscheinungsbild
von Unteraffoltern, der anhaltende Entwicklungs-
druck und sich wandelnde landwirtschaftliche
Strukturen erzeugen ein Spannungsfeld zwischen
Stadtebau und Freiraum.

Entstehung des Leitbildes

Die Stadt Zirich hat zusammen mit dem externen Team
fsuu * Situation und Merkmale von Unteraffoltern
analysiert. Daraufhin haben die Beteiligten in einem
Workshopverfahren Entwicklungsziele diskutiert und
festgelegt. Die wichtigsten betroffenen stadtischen
Amter sowie externe Expertinnen und Experten nah-
men an der Diskussion teil. pool Architekten haben das
Gebiet nérdlich der Muhlackerstrasse anschliessend
weiter vertieft. Die Ergebnisse sind im vorliegenden
Leitbild festgehalten.

* fsuu, Arbeitsgemeinschaft fahrlander scherrer, Umland, upspace



Zentrale Erkenntnisse

Alt und Neu eréffnen ein interessantes und spezifisches Entwick-
lungspotenazial.

Der bauerliche Charakter von Unteraffoltern bleibt erhalten, es
werden gezielt Neubauten gesetzi.

Entlang der Blumenfeldstrasse bilden sich Neubauten in der
Typologie des Dorfkerns aus.

Der Charakter der Strassen im Dorfkern Unteraffoltern bleibt erhal-
ten und wird entlang der Blumenfeldstrasse weitergefiihrt.

Neubauten entlang der Miihlackerstrasse (Nordseite) orientieren
sich in ihrer Dichte am Quartier Ruggacher und bilden den Stadt-
rand am Ubergang zur Landschaft.

Freiraum und Landschaft sind pragende Elemente zwischen den
Siedlungsteilen, die Stellung der Neubauten lasst den Durchblick in
die Landschaft weiterhin zu.

Zu den pragenden Elementen sowohl im Siedlungsgebiet wie
auch in der Landschaft zahlen die Baume, insbesondere auch
Obstbdume.

Dorfkern _.
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Neubauten Dorfkern/Blumenfeldstrasse

Neubauten Mihlackerstrasse
Bestehende Bauten
Inventarisierte Bauten
Geschitzte Bauten
Grinflachen/\Wiesen

Weiterentwicklung Strassenraum und Ge-
béudetypologie

Sichtbezige/Durchlassigkeit zwischen den
Gebduden in die Landschaft

Holderbach



Stadtebaulicher und landschaftlicher
Kontext

Wahrend sich Affoltern im 19./20. Jahrhundert um den Zehntenhausplatz
und Richtung Qerlikon (Neuaffoltern) entwickelte, blieb der Dorfkern
Unteraffoltern in seiner Urspringlichkeit erhalten.

Der nérdliche Stadtrand entwickelt sich seit 2006 sehr dynamisch. In den
unmittelbar an Unteraffoltern angrenzenden Gebieten Ruggéacher, Aspholz
Nord und Wolfswinkel entstanden und entstehen in sehr kurzer Zeit rund
1600 Wohnungen in dichter Bauweise.

Der Dorfkern liegt im Ubergangsbereich zwischen diesem verdichteten
Siedlungsrand und der offenen Landschaft mit landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen. Die kinftige Erhaltung und Entwicklung der Kernzone
und die Weiterentwicklung des Stadtrandbereiches Unteraffoltern stehen
in enger Beziehung zueinander.

In der Kernzone Unteraffoltern steht ein Geb&ude unter Schutz. Zudem
stehen mehrere Objekte im Inventar der schitzenswerten Bauten. Zahl-
reiche Gérten, Obstgéarten und Hecken sind im Inventar der schitzens-
werten Géarten und Anlagen und im Inventar der Natur- und Landschafts-
schutzobjekte aufgefiihrt.

Unteraffoltern grenzt an die unter Schutz stehende Landschaft der
Katzenseen. Unterbrochen wird die attraktive Landschaft durch die
Autobahn. Mit dem neuen Ausbau der Nationalstrasse soll die Autobahn
in diesem Bereich Uberdeckt und der Landschaftsraum wieder zusam-
mengefuhrt werden.

Schwerpunkte zukiinftiger Entwicklung
Aus der Gesamtbetrachtung ergeben sich drei rdumliche Schwerpunkte
fiir die weitere Entwicklung von Unteraffoltern:

- Weiterentwicklung des Dorfkerns, Erhalt und massvolle Verdich-
tung.

- Neubauten entlang der Blumenfeldstrasse/Am Bach.

- Stadtrand Mihlackerstrasse zwischen Neubausiedlung, Land-
schaft und dérflicher Bebauung in Unteraffoltern entwickeln.



Weiterentwicklung
Dorfkern

Im Hinblick auf zukiinftige bauliche Entwicklungen
gilt es, den historischen bauerlichen Charakter zu
wahren und behutsam weiter zu entwickeln.
Neubauten sind in Grosse, Struktur und Ausdruck
auf die unmittelbare Umgebung abzustimmen.
Besondere Beachtung gilt der Nutzungsstruktur,
die einen entscheidenden Einfluss auf die Qualitat
der Dorfentwicklung und -erhaltung hat.

Leitlinien

Nutzungen im Dorfkern
Neue wie bestehende Nutzungen stitzen und
férdern (Bestehend: Landwirtschaftliche Betriebe,
Obstbau, Backerei, Gastronomie, Reiterhof. Neu:
Handwerkliche Betriebe, Gartnerei, Hobbyschaf-
zucht, teilweise auch Non-Profit-Nutzungen).

- Nutzungen fur kulturelle Angebote, handwerkliche
Freizeitangebote, soziale und gesellschaftliche
Nutzungen fordern.

- Kaltnutzungen in Scheunen empfohlen, (reine) Wohn-
nutzung ungeeignet.

Architektur und Stadtebau

Prazis gesetzte Neubauten im Dorfinnern und an
den Dorfeingangen.

Grosse, Stellung sowie Dach- und Fassadengestal
tung der Gebé&ude orientieren sich an urspring
lichen Konzepten und Materialien des Dorfkerns.
Gebéude grenzen zur Landschaft hin direkt an
Obstwiese.

Freiraum

Vorplatze mit Solitarbaumen und bauerliche Garten
bleiben erhalten und werden auch bei Neubauten
umgesetzt.

Der Strassenraum bleibt in seinem heutigen
Charakter erhalten.

Unbebaute Grunflachen im Dorf werden bewabhrt.
Obstgéarten und magere Wiesen bleiben erhalten
und werden gefdrdert.

Sichtbezlige vom Dorf in die Landschaft und umge-
kehrt bleiben erhalten.

Meubauten Dorfkern
Meubauten Blumenfeldstrasse
Bestehende Bauten

Inventarisierte Bauten

Y

Geschitzte Bauten
Strassenraum
Grinflachen/Wiesen
Obstbaume

O Solitarbaume

Holderbach

Sichtbeziige/Durchlassigkeit zwischen
den Gebauden in die Landschaft



Neubauten entlang der
Blumenfeldstrasse

Die zukinftigen Neubauten zwischen dem histo-
rischen Dorfkern und dem dicht bebauten Stadt-
rand, der Neubausiedlung Ruggéacher, sollen an die
Typologie des Dorfkerns ankniipfen und dessen
Merkmale wieder aufnehmen.

Leitlinien

Nutzung
In Unteraffoltern sind Wohnnutzungen sowie
differenzierte Nutzungen als Ergédnzung zur alten
Dorfstruktur verstarkt erwlinscht.

Architektur und Stadtebau

— Neubauten stehen mit ihrer Langsseite parallel und
direkt an der Blumenfeldstrasse. Dazwischen
gruppieren sich kleinere Gebaude auch giebelseitig,
zurlickversetzt von der Strasse, um Vorplatze zu
schaffen.

- Zwei Vollgeschosse mit Schragdach, Dachausbau
mit Dachaufbauten in angemessenem Verhaltnis
zur Dachflache sind maéglich.

Gebdude grenzen direkt an den dahinter liegenden
Obstgarten, private Freirdume sind in l&andlicher
Ausgestaltung und ebensolchen Materialien den
Obstgarten anzugliedern.

Freiraum

Sichtbezlge in die Landschaft zwischen den
Gebauden hindurch sind gewahrleistet.
Unversiegelte Vorplatze und Garten gestalten den
Raum vor und zwischen den Bauten, Obstbdume
und Wiesen liegen auf der Rlckseite.
Einzelb&ume pragen den landlichen Strassenraum.
Die Parkierung wird unterirdisch mit zentral ange-
ordneter Zufahrt geregelt, vorwiegend unter den
Gebauden.

Entlang der Blumenfeldstrasse ist die Freilegung
und &kologische Aufwertung des heute eingedol
ten Holderbaches zu prifen.

Neubauten Blumenfeldstrasse
Meubauten Dorfkern/Mihlackerstrasse
Bestehende Bauten

Strassenraum

Viorgarten

Grinflachen/Wiesen

Obstbaume

Solitdrbaume

Sichtbezige/Durchlassigkeit zwischen
den Gebauden in die Landschaft

Holderbach



Stadtrand
MUhlackerstrasse

Die kiinftige Erhaltung und Entwicklung der Kernzone
Unteraffoltern steht in enger Beziehung zur Entwick-
lung des Stadtrandbereichs an der Miihlackerstrasse.
Die neue Uberbauung soll zwischen dem bauerlichen
Dorfkern Unteraffoltern, der Landschaft und dem
Quartier Ruggécher vermitteln, sich jedoch in ihrer
Bauweise am stadtischen Quartier Ruggacher orien-
tieren.

Leitlinien

Nutzung

— Wohnnutzungen sind verstarkt erwinscht, multifunk-
tionale Erdgeschossnutzungen werden erméglicht und
geférdert (Uberhohes Erdgeschoss zur Mihlacker-
strasse).

Architektur und Stadtebau

- Im westlichen Teil der MUhlackerstrasse entsteht ein
lockerer Rhythmus von strassenbegleitenden und
zurlckgesetzten Gebdudeteilen mit hofartigen Erweite-
rungen, hohere Gebaude zur Strasse (maximal sieben
Vollgeschosse), niedrigere Gebaude zur Nordgrenze im
Ubergang zur Landschaft.
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Die Nordseite der Hauser wird als «Blick ins Grune» die
Sldseite als Zugangsseite mit halb&ffentlichen Raumen
und Vorgarten gestaltet.

Der Gringlrtel zwischen Schulhaus Blumenfeld und
bestehendem Reiterhof wird gestarkt, Bauten werden
ausserhalb dieses GrlnguUrtels angeordnet, die
bestehenden Gebaude auf dem Areal bleiben erhalten.
Parkierung in vorwiegend unter den Geb&uden liegen-
den Tiefgaragen.

Freiraum
— Es werden Sichtbeziehungen von der MiUhlackerstrasse

in die Landschaft vorgesehen.

- Der Ubergang zur Landschaft auf der Nordseite der

Hauser wird mit Einzelb&umen und Baumgruppen
gestaltet.

Der verbindende Grungurtel nérdlich des Schulhauses
Blumenfeld ist attraktiv gestaltet, Sichtbeziehungen

in die Landschaft und zum alten Dorfkern werden
gestarkt.

— Die Mihlackerstrasse ist verkehrsberuhigt (Tempo 30).

Meubauten Mihlackerstrasse
(2- bis 7-geschossig)

Akzentbau an Schnittstelle Blumenfeld-/
Mihlackerstrasse

MNeubauten Blumenfeldstrasse/Dorfkern

Bestehende Bauten

Strassenraum

Vorgarten

Grunflachen/Wiesen
e% Obstb&ume/Baumgéarten
Ll ] Allee

Sichtbeziige/Durchléassigkeit zwischen
den Geb&uden in die Landschaft

Offener Sichtbezug zu Dorfkern/Landschaft

Holderbach
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Unteraffoltern nachhaltig entwickeln

Affoltern hat sich in den letzten Jahren nord- und stdwestlich des
Bahnhofs Affoltern baulich sehr schnell entwickelt. Nun steigt der Druck
auch auf die noch nicht Uberbauten Siedlungsgebiete in Unteraffoltern
sowie den Stadtrandbereich nérdlich der MUhlackerstrasse.

Im Zielbild «Schwerpunkte fir die Quartierentwicklung flr Zurich-Affol-
tern» hat die Stadt Ideen fur eine identitatsfordernde Weiterentwicklung
von Affoltern aufgezeigt und dabei den Begriff der «Nordklste*» gepragt.
Zusatzlich wurde fUr die grosszligige, offene Landschaft zwischen
Affoltern und Seebach unter Einbezug der Bevolkerung das Landschafts-
entwicklungskonzept (LEK) Hénggerberg-Affoltern erarbeitet. Darin wird
festgehalten, dass der Landschaftsraum auch klnftig in jeweils unter-
schiedlichem Ausmass gleichzeitig als landwirtschaftlicher Produktions-
raum, Erholungsraum fur die Bevolkerung und Lebensraum fur Pflanzen
und Tiere dienen soll. Mit der geplanten Uberdeckung der Autobahn wird
das unter Schutz stehende Natur- und Landschaftsschutzgebiet Katzen-
seen besser mit Affoltern verbunden und die Larmimmissionen nachhaltig
reduziert.

Die in den letzten Jahren gebaute Siedlung Ruggéacher veranderte den
nérdlichen Teil von Affoltern in sehr kurzer Zeit. Der intakte alte Ort
Unteraffoltern wird zur Oase in der umliegenden neuen, sehr urbanen
Bebauung.

Die Stadt hat Ideen gesucht, damit der Landschaftsraum und der alte
Ortskern Unteraffoltern durch Neubauten und neue Nutzungen nicht
zerstort sondern flr die Zukunft nachhaltig und attraktiv gestaltet wird.
Es ist moglich, dass mit dem historischen Kern und den Neubauten ein
spezifischer Ort mit einer eigenen Identitat entsteht.

Es ist wichtig in der Gestaltung dieses «NordklUstenabschnitts» aktiv
Vorschlage zu erarbeiten, damit die heutige Qualitat von Unteraffoltern
erhalten und weiterentwickelt werden kann. Der neue Stadtrand (entlang
der MUhlackerstrasse) soll in Verbindung mit der Landschaft und der
bestehenden Bebauung von Unteraffoltern ein attraktiver Ort fiir die
Bevolkerung von Affoltern werden.

Patrick Gmar

* Der Begriff Nordkiiste wurde in der Vision fiir «Ziirich-Affoltern, Offentlicher Raum, Schwer-

punkte fir die Quartierentwicklung» (2004} eingefuhrt.



