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Privater Gestaltungsplan «Altwiesen-/Diiben-
dorfstrasse» — Genehmigung

Ziirich

Zurich-Schwamendingen; Geviert zwischen der Altwiesen-, Diibendort-, Glattwiesen-
strasse und dem Luchswiesenweg

- Situationsplan Mst. 1:1'000 vom 22. Januar 2021
- Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 22. Januar 2021
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 29. April 2020

Sachverhalt

Die Bebauung zwischen dem Schwamendingerplatz und dem Bahnhof Stettbach wurde
urspriinglich als Siedlungseinheit nach dem Bebauungsplan von Stadtbaumeister A. H.
Steiner erstellt. Mit dem privaten Gestaltungsplan (GP) «Altwiesen-/Diibendorfstrasse»
soll eine gesamtheitliche bauliche Emeuerung der Wohnbebauung aus den 50er-Jahren
ermdglicht werden. Das rund 3 ha grosse Areal befindet sich im Eigentum verschiedener
Grundeigentimerinnen. Im Jahr 2010 hat sich eine Mehrheit der Grundeigentimerinnen
entschlossen, die bauliche Erneuerung sowie die Erschliessung gemeinsam im Rahmen
einer Entwicklungsplanung anzugehen. Im Jahr 2014 wurde ein Workshopverfahren zur
Ermittlung eines stédtebaulichen Zielbilds fir die kiinftige Entwicklung des Areals durch-
gefiihrt. Das Verfahren wurde von Fachexpertinnen aus den Bereichen Stédtebau, Archi-
tektur und Landschaftsarchitektur sowie Vertreterinnen der Verwaltung begleitet. Dieses
Zielbild wurde anschliessend zu einem stadtebaulichen Konzept vertieft und darauf auf-
bauend der GP sowie der private Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag erarbeitet.

Mit dem GP werden die Voraussetzungen fir die Erreichung folgender Ziele geschaffen:
eine ‘stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltete Uberbauung, Freirdume
von hoher Qualitat, eine zweckdienliche Lésung fiir die Verkehrserschliessung und die
Voraussetzung flr eine Emeuerung in Etappen. Die Festiegungen des GP Gberschreiten
den fiir Arealiiberbauungen im betreffenden Gebiet geltenden Rahmen nicht, weshalb die
Zustimmung im Sinne von § 86 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) durch den
Stadtrat der Stadt Ziirich erfolgt.

Parallel zum GP wurde durch die Grundeigentimerschaft ein privater Landumlegungs-
und Erschliessungsvertrag «Aliwiesen-/Diibendorfstrasse» (Superprivater Quartierplan)
erstellt und abgeschlossen. Mit dem privaten Landumiegungs- und Erschiiessungsvertrag
werden baureife Grundstiicke geschaffen, die Landfléchen fiir den Ausbau und Neubau
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der erforderlichen Erschliessungsanlagen (Strassen, Wege und Wendeplatze) gesichert,
die gemeinschaftliche Ausstattung und Ausriistung sowie die Kosten geregelt. Gestal-
tungsplan und privater Landumiegungs- und Erschliessungsvertrag sind materiell koordi-
niert und wurden dem Stadtrat gleichzeitig mittels zweier separaten Weisungen beschlos-
sen.

Der Stadtrat der Stadt Zirich stimmte mit Beschluss vom 21. April 2021 dem privaten Ge-
staltungsplan «Altwiesen-/Dibendorfstrasse» zu. Mit Schreiben vom 26. Mai 2021 er-
sucht die Stadt Zirich um Genehmigung der Vorlage.

Erwiagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Mit dem GP werden die planerischen Rahmenbedingungen beziiglich Bebauungsstruktur,
Dichte, H6he, Erscheinungsbild, Erschliessung und Parkierung sichergestellt, sowie die
wichtigsten Punkte des stidtebaulichen Konzepts als verbindlich erklart. Mit dem GP wird
zudem die Anbindung an das Freiraumsystem im Quartier, die Méglichkeit zur Entwick-
lung in Etappen und die Sicherstellung der Qualitét jeder Entwicklungsetappe verbindlich
geregelt. Die charakteristischen Elemente des Freiraums geméss stidtebaulichem Kon-
zept werden im GP mittels mehrerer Vorschriften festgelegt. Der GP-Perimeter ist ge-
mass Zonenplan der Wohnzone W4 zugewiesen. Der mehrheitliche Arealteil ist einem
Mindest-Wohnanteil von 75% zugewiesen. Im Kreuzungsbereich Dilbendorf-/Glattwiesen-
strasse ist ein Mindest-Wohnanteil von 50% festgelegt. Dariiber hinaus bezeichnet der
Zonenplan entlang der Dilbendorfstrasse ein Gebiet mit erhdhter Ausniitzung. Die im GP
zuléssige Geschossflache bewegt sich innerhalb der geméss Bau- und Zonenordnung
(BZO) héchstens zuldssigen Ausnutzung einer Arealiiberbauung, womit der GP nicht
tiber die Grundordnung hinausgeht. Die Planung erfiillt die Vorgaben der (berkommuna-
len Richtpléne.

Fir oberirdische Geb&ude und Gebaudeteile werden die Baubereiche 1-10 (Art. 4) mit ei-
ner maximal anrechenbaren Geschossflache sowie einer maximal zuléssigen Anzahl Voll-
geschosse (Art. 10), inkiusive maximaler Hohenkote fixiert (Art. 9). Die Gebaude dlrfen
zudem eine Geb&udetiefe von 16 Meter nicht (iberschreiten, missen einen Knick in
Langsrichtung aufweisen und vertikal gegliedert sein (Art. 7). Die kopfseitig zur Dlben-
dorf- und Altwiesenstrasse stehenden Geb&ude werden mit einer Pflichtbaulinie versehen
(Art. 8). Fiir Untergeschosse werden separate Baubereiche ausgeschieden, um genu-
gend Raum fiir die Bepflanzung mit Ba&umen zu gewahrleisten (Art. 6). Mit der Festlegung
von eng an das stadtebauliche Konzept gefassten Baubereichen und den weiteren Best-
immungen zur Bauweise werden zentrale Gestaltungs- und Qualitdtsmerkmale gesichert.
Die pro Baubereich festgelegte Dichte basiert auf den Geb&uden des stédtebaulichen
Konzepts. Insgesamt sind im Perimeter maximal 46’784 m? anrechenbare Geschossfl&-
che zuléssig (Art. 10). Bei einer massgeblichen Grundfléche von 30’114 m? ergibt dies



Baudirektion
3/5

eine Ausnutzung von rund 155%. Damit liegt die Ausnutzung leicht unter der geméss

Art. 8 BZO bei Arealliberbauungen in den Voll- und Dachgeschossen zuldssigen Ausnut-
zung von 160%. Bezlglich der Wohnanteilspflicht gelten die BZO-Bestimmungen. Da mit
dem GP fiir das gesamte Areal die LArmempfindlichkeitsstufe ES 11 festgeschrieben wird,
sind nur Wohnnutzungen und nicht stérende Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen zu-
lassig. Im Baubereich 6, direkt neben der Tramhaltestelle Glattwiesen, sind im Erdge-
schoss in der ersten Raumtiefe nur gewerbliche Nutzungen zulassig (Ant. 5). Die Erstel-
lung von ausreichend Gemeinschaftsrdumen wird in Art. 8 Abs. 3 BZO flr Arealliberbau-
ungen gefordert. Mit Art. 11 wird festgelegt, dass Gemeinschaftsraume im Umfang von
mindestens 230 m? der anrechenbaren Geschossflache zu erstellen sind.

Der Griinraum ist das verbindende und préagende Element fur die ganze Siediung, er
reicht bis an die Fassade, ist naturnah und ékologisch wertvoll zu begriinen und zu 75%
unversiegelt zu gestalten (Art. 12). Private Aussenrédume haben sich in der Gestaltung
dem gemeinsamen Griinraum unterzuordnen und dirfen nicht mit Mauern, Zéunen und
dergleichen abgegrenzt werden. Die Vorzone (Art. 13) gegen die Dubendorfstrasse dient
als tberbreiter Fussganger- und Aufenthaltsbereich. Die gemeinschaftlichen Eingangsbe-
reiche (Art. 14) dienen der Adressbildung. Beide Bereiche sind mit erganzenden Quali-
tatsvorschriften entsprechend dem Nutzungszweck versehen. Innerhalb des Grinraums
werden mit den Spielfidchen (Art. 15) und den gemeinschaftlichen Freizeitflichen und
Pflanzgéarten (Art. 16) die differenzierten Nutzungsmoglichkeiten des Freiraums gesichert.
Fir die Gestaltung des Griinraums, der Vorzone, der gemeinschaftlichen Eingangsbersi-
che, der Spielflachen und der gemeinschaftlichen Freizeitflachen und Pflanzgarten wird in
Art. 17 ein Ubergeordnetes Gestaltungskonzept verlangt, welches den Zusammenhang
und die Gliederung dieser Freiraumelemente aufzuzeigen hat. Weil der wertvolie Baum-
bestand ein weiteres prdgendes Freiraumelement in Schwamendingen ist, wird im GP
verlangt, dass bestehende Baume so weit wie méglich zu erhalten sind und dass pro

700 m? Grundsticksflache mindestens ein Grossbaum vorzusehen und bei Abgang zu er-
setzen ist, sofern die Grundstlicksnutzung dadurch nicht liberméssig eingeschrankt wird
(Art. 18).

In Art. 19 wird festgelegt, dass Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung besonders
gut gestaltet und zweckmassig ausgestattet und ausgeristet sein miissen.

Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr erfolgt an vier im Situationsplan bezeich-
neten Bereichen zu den gemeinschaftiichen Tiefgaragen (Ant. 21). Die Anzahl der Abstell-
platze fir Personenwagen, leichte Zweirdder und Motorréder (Art. 22) bestimmt sich nach
der zum Zeitpunkt eines Bauentscheids gliltigen stédtischen Parkplatzverordnung. Fir
Personenwagen wird der minimal erforderliche Anteil des Normalbedarfs festgelegt, wo-
bei fur autoarme Nutzungen der Minimalbedarf gestitzt auf ein Mobilitdtskonzept abwei-
chend festgelegt werden kann. Mindestens die nicht fir Besuchende und Kundschaft vor-
gesehenen Absteliplatze fir Personenwagen sind unterirdisch anzuordnen. Fir leichte
Zweirader sind mindestens die Abstellplatze fir Besuchende und Kundschaft oberirdisch
anzuordnen (Art. 23).

Hinsichtlich der Etappierung wird vorgeschrieben, dass mindestens die Baubereiche 2, 3,
5, 6, 8, 9 und 10 in einer ersten Etappe gemeinsam zur Baubewilligung einzureichen sind
(Art. 29). Die weiteren Etappen kénnen unter Vorbehalt der Gestaltungsanforderungen
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gemass Art. 19 Abs. 3 unabhéngig voneinander, jedoch friihestens gleichzeitig mit der
ersten Etappe realisiert werden (Art. 30). Mit dem Baugesuch der ersten Etappe bzw. den
nachfolgenden Baugesuchen ist aufzuzeigen, wie die geforderten Gemeinschaftsraume,
Spielflachen sowie die gemeinschaftlichen Freizeitflachen und Pflanzgarten umgesetzt
werden (Art. 31).

Den mit Vorprifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 10. April 2019 gestellten Antra-
gen und Empfehlungen wurde vollumfénglich entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv Il) und die Stadt sind durch die Genehmigung nicht be-
schwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten
und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemaéss § 5 Abs. 3 PBG ist der Ge-
nehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veroffentli-

chen und aufzulegen.

Gesttzt auf § 4 und § 9 der Gebiihrenordnung fiir Verwaltungsbehdrden ist fiir diese Ver-
flgung eine Gebiihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I Der private Gestaltungsplan «Altwiesen-/Diibendorfstrasse», welchem der Stadtrat
der Stadt Ztirich mit Beschluss vom 21. April 2021 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Die Staats- und Ausfertigungsgebihr betragt Fr. 1'015.10 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

lll.  Gegen Dispositiv |l dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zirich,
schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss-einen Antrag und des-
sen Begriindung enthalten. Die angefochtene Verfigung ist beizulegen oder genau
zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und so-
weit wie moglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kosten-
pflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

IV. Die Stadt Zirich wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
Offentlichen;

- diese Verfligung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen;
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den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschréankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an

Stadt Zarich (unter Beilage von sechs Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)
Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Stadt Zirich, Geomatik+Vermessung, Weberstrasse 5, 8004 Zirich (Katasterbear-
beiterorganisation)

Einfache Gesellschaft c/o Planwerkstadt AG, Binzstrasse 39, 8045 Ziirich (Rech-
nungsadressatin)

Amt fir
Raumentwicklung

VERSENDET AM 10, SEP. 2021 Fiir de zug:
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Stadt Ziirich
Stadtrat

Auszug aus dem Protokoll des Stadtrats von Ziirich

vom 21. April 2021

384.
Amt far Stadtebau, Privater Gestaltungsplan «Altwiesen-/
Diibendorfstrasse», Ziirich Schwamendingen, Kreis 12

IDG-Status: offentlich

1. Zweck der Vorlage

Mit dem vorliegenden privaten Gestaltungsplan «Altwiesen-/Dibendorfstrasse» (nachfolgend
Gestaltungsplan genannt) wird die planungsrechtliche Grundlage fiir eine gesamtheitliche Er-
neuerung der als Siedlungseinheit in den 50er-Jahren erstellten Bebauung nach einem ge-
meinsamen stadtebaulichen Konzept geschaffen. Dabei sollen im Besonderen die Vorausset-
zungen fiir eine stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltete Uberbauung mit
Freiraumen von hoher Qualitat geschaffen, eine zweckdienliche Losung fur die Verkehrser-
schliessung sichergestellt und die Voraussetzung flirr eine Erneuerung in Etappen ermdglicht
werden. Der Gestaltungsplan Uberschreitet den fir Areallberbauungen im betreffenden Ge-
biet geltenden Rahmen nicht. Die Zustimmung zum Gestaltungsplan kann deshalb durch den
Stadtrat erfolgen (§ 86 Planungs- und Baugesetz [PBG, LS 700.1]).

Parallel zum Gestaltungsplan wurde durch die Grundeigentimerschaften ein privater Landum-
legungs- und Erschliessungsvertrag «Altwiesen-/Dibendorfstrasse» (Superprivater Quartier-
plan) erstellt und abgeschlossen. Mit dem privaten Landumlegungs- und Erschliessungsver-
trag werden baureife Grundstiicke geschaffen, die Landflachen fir den Ausbau und Neubau
der erforderlichen Erschliessungsanlagen (Strassen, Wege, Wendeplatze) gesichert, die ge-
meinschaftliche Ausstattung und Ausriistung sowie die Kosten geregelt. Gestaltungsplan und
privater Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag sind materiell koordiniert und werden
dem Stadtrat gleichzeitig mittels zwei separater Weisungen zur Beschlussfassung vorgelegt.

2. Geltungsbereich des Gestaltungsplans

Der Gestaltungsplanperimeter wird nérdlich durch die Altwiesenstrasse, Ostlich durch den
Luchswiesenweg, sldlich durch die Dibendorfstrasse und westlich durch die Glattwiesen-
strasse begrenzt und umfasst eine Gesamtflache von 30 114 m?. Die 45 Parzellen (inklusive
Miteigentumswege) innerhalb des Geltungsbereichs sind im Eigentum von 9 Eigentiimerschaf-
ten institutioneller und privater Art sowie der Stadt Zurich, vertreten durch Immobilien Stadt
Zurich (Stand Juni 2020).
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3. Ausgangslage

Anlass

Die an der Dubendorfstrasse zwischen dem Schwamendingerplatz und dem Bahnhof Stett-
bach liegende Wohnbebauung aus den 1950er-Jahren wurde urspringlich als Siedlungsein-
heit nach dem Bebauungsplan von Stadtbaumeister A. H. Steiner erstellt. Heute befinden sich
die Mehrfamilienhauser im Eigentum verschiedener Grundeigentiimerinnen und Grundeigen-
timer (vgl. Abbildung 1). Wie bei vielen anderen Siedlungen aus dieser Zeit, stellt sich auch
hier die Frage nach dem Umgang mit der vorhandenen Bausubstanz bzw. den Entwicklungs-
moglichkeiten der Siedlung. Neben qualitativen Aspekten drangt sich eine Erneuerung der
Substanz insofern auf, als bei den Liegenschaften noch erhebliche Ausnitzungsreserven vor-
handen sind.

2010 hat sich eine Mehrheit der Eigentiimerschaften entschlossen, die planerischen und recht-
lichen Voraussetzungen fir die optimale Nutzung der vorhandenen Ausnitzungsreserven
durch einen Gestaltungsplan und einen privaten Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag
zu schaffen. Dazu wurde im Herbst 2010 eine Einfache Gesellschaft i. S. v. Art. 530 ff. Obli-
gationenrecht (OR, SR 220) gegriindet. Seit Mai 2017 sind alle Eigentimerschaften, deren
Parzellen im Gestaltungsplanperimeter liegen, Gesellschafter der Einfachen Gesellschaft. Die
Stadt Zirich, Immobilien, hat den Status «Gast», da sie als stadtische Dienstabteilung nicht
Teil einer Einfachen Gesellschaft sein kann. Aber auch mit Gaststatus konnte sie ihre Anliegen
bei allen wichtigen Entscheidungen einbringen und ihr Einverstandnis zu den fir die Planungs-
instrumente relevanten Entscheidungen wurde eingeholt.

Planungsprozess

Der Anstoss fur den Planungsprozess kam von den privaten Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentiimern. Die Projektentwicklung Altwiesen-/Dibendorfstrasse startete 2010 und
wurde angesichts der damals noch unklaren Aufgabenstellung und der komplexen Grund-
eigentumerstruktur in drei Phasen gegliedert.

384/21.04.2021 2
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Die erste Phase galt der Bildung einer Tragerschaft (Einfache Gesellschaft), einer planungs-
rechtlichen Analyse sowie der Bedurfnisabklarung bei den betroffenen Grundeigentimer-
schaften. Mit einer Machbarkeitsstudie wurden erste konzeptionelle Lésungsmdglichkeiten
hinsichtlich der Nutzung, der Erschliessung, der Bebauung und dem Freiraum aufgezeigt.

In Phase zwei wurde im Jahr 2014 ein Workshopverfahren zur Ermittlung eines stadtebauli-
chen Zielbilds fur die kiinftige Entwicklung des Areals durchgefiihrt. Das Verfahren wurde von
Fachexpertinnen und Fachexperten aus den Bereichen Stadtebau, Architektur und Land-
schaftsarchitektur sowie Vertreterinnen und Vertretern der Verwaltung begleitet. Das Ergebnis
des Workshopverfahrens wurde im September 2014 dem Baukollegium der Stadt Zirich pra-
sentiert. Der Prozess sowie die stadtebauliche Idee wurden dabei als vorbildlich eingestuft und
als qualifizierte Grundlage fir einen Gestaltungsplan gewdrdigt.

In Phase drei wurde das Zielbild zu einem stadtebaulichen Konzept vertieft und darauf auf-
bauend der Gestaltungsplan sowie der private Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag
erarbeitet.

Stadtebauliches Konzept

Ziel war es, die Anspriiche an eine hohe stadtebauliche Qualitat zu erflllen, den unterschied-
lichen Bedurfnissen der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer gerecht zu werden, die
planungsrechtliche Umsetzbarkeit zu gewahrleisten und eine ausgewogene Ausnutzung der
Nutzungsreserven zu ermdglichen. Das stadtebauliche Konzept verfolgt dabei die Idee des
Weiterstrickens an der bestehenden Struktur des «Steinerplans», um so die identitatsstiften-
den Qualitdten der Gartenstadt in einer verdichteten Form weiterzuentwickeln.

Uber den Perimeter verteilt reihen sich die sechs- bis siebengeschossigen Zeilenbauten or-
thogonal zueinander auf und formen verzahnte Griinrdume, welche die Gebaude im leicht ab-
fallenden Gelande umspielen. Entlang der Dibendorfstrasse bilden die Bauten durch die ge-
staffelte Anordnung wiederum einen variierenden Strassenraum. Das Gebaude an der Ecke
Dubendorf-/Glattwiesenstrasse bildet eine typologische Ausnahme im Areal und etabliert mit
dem gegenuberliegenden Gebaude eine Art Torsituation. Die Gbrigen neun Gebaude weisen
eine starke Verwandtschaft zu den ortstypischen schlanken Langsbauten auf. Die Lange wird
zum einen Uber den Geschosssprung (Hohenversatz) und zum anderen Uber einen leichten
Knick in der Fassade rhythmisiert und so mit dem Verlauf der Topografie harmonisiert. Zudem
wird Uber die Gebaudehdhen, trotz der Verdichtung, ein riicksichtsvoller Dialog mit den Nach-
bargebauden gesucht. Entlang der Dubendorfstrasse sind Uberhohe Erdgeschosse denkbar,
um gewerbliche oder 6ffentliche Nutzungen zu ermdglichen. In den gegen das umliegende
Quartier orientierten Volumen an der Altwiesenstrasse ist Platz fir drei Gemeinschaftsraume
und einen Kindergarten vorgesehen. Die Zufahrten in die vier Tiefgaragen befinden sich an
der Altwiesen- bzw. Glattwiesenstrasse. Bei der Parkplatzanzahl hat man sich auf den redu-
zierten Bedarf gemass der stadtischen Parkplatzverordnung von 70 Prozent des normalen
Bedarfs geeinigt. Trotz einer eher lockeren, stadtebaulich respektvollen Bebauungsstruktur,
liegt die Ausnutzungsziffer bei 155,4 Prozent. Mit dieser Ausnutzung kénnen etwa 490 Woh-
nungen realisiert werden. Die Bebauungsstruktur kann mit einem Uberschaubaren Abtausch
von Land (wird im privaten Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag geregelt) die komple-
xen Eigentumsverhaltnisse sowie die unterschiedlichen Interessen der Eigentiumerschaften
gewahrleisten.
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Abbildung 2: Modellfoto des stadbaulichen Konzepts, Boltshauser Architekten AG

Die Aussenraume im Planungsgebiet knipfen an die besonderen Qualitaten Schwamendin-
gens an. Es entsteht ein durchgangiger Grinraum im Sinne der Gartenstadt, der sich in das
Siedlungsgebiet Schwamendingens eingliedert. Kernelemente des Entwurfs sind eine flies-
sende Topographie ohne abrupte Hohenspriinge, die freie Baumstellung, die offene Durchwe-
gung und die differenzierte Gestaltung der Grunflachen. Das wichtigste Element der Aussen-
raumgestaltung bleiben die Baume. Die Erhaltung und Erganzung des Baumbestandes ist fur
den Aussenraum die zentrale Investition in die Zukunft der Siedlung. Durch die Konzentration
der Gebaude, die Verlegung der meisten Parkplatze unter die Erde und die geschickte Plat-
zierung der Tiefgaragen bleiben trotz Verdichtung nicht nur ausreichend grossziigige Grunfla-
chen bestehen. Auch die bestehenden alten Baume als unersetzbares Gut kbnnen zum Teil
erhalten werden und dank geniigend unverbautem Wurzelraum durch Neupflanzungen ver-
jungt werden. Sowohl die Bebauung wie auch der Freiraum sind so konzipiert, dass eine etap-
pierte Entwicklung méglich ist.
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4. Planungsrechtliche Situation
Kantonaler Richtplan

Im rechtskraftigen kantonalen Richtplan wird das Gestaltungsplangebiet als Siedlungsgebiet
ausgewiesen. Der kantonale Richtplan weist die Gemeinden an, die Mdglichkeiten zur Sied-
lungsentwicklung nach innen zu prifen. Diese umfassen insbesondere das Ausschopfen des
bestehenden Ausnutzungspotenzials, das in den Uberbauten Bauzonen gemass Bau- und Zo-
nenordnung noch vorhanden ist. Dabei ist auf eine hohe Qualitat der Bauten und der Aussen-
raume zu achten. Die Gemeinden sollen hierfir stadtebauliche Konzepte flir Neubaugebiete
sowie insbesondere auch fir Gebiete, die umgenutzt, erneuert oder verdichtet werden, entwi-
ckeln.

Bau- und Zonenordnung

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist gemass Zonenplan der Wohnzone W4 zuge-
wiesen. Der mehrheitliche Arealteil ist einem Wohnanteil von 75 Prozent zugewiesen. Im Kreu-
zungsbereich Dubendorf-/Glattwiesenstrasse ist ein Wohnanteil von 50 Prozent festgelegt.
Dartber hinaus bezeichnet der Zonenplan entlang der Dibendorfstrasse ein Gebiet mit erhoh-
ter Ausnutzung.

Planungsrechtliches Vorgehen

Zur Regelung der nutzungsplanerisch relevanten Anforderungen und der Abhangigkeiten zwi-
schen dem heutigen Bestand und der neuen Baufelder sind — basierend auf dem stadtebauli-
chen Konzept — ein Gestaltungsplan (Bau- und Nutzweise) und ein Landumlegungs- und Er-
schliessungsvertrag erarbeitet worden. Die beiden Instrumente sind materiell koordiniert und
werden dem Stadtrat gleichzeitig zum Beschluss vorgelegt. Fir die Entwicklung von Projekten
in den einzelnen Etappen, werden qualitatssichernde Verfahren durchgefihrt.

5. Ausgleich planungsbedingter Vorteile

Die im Gestaltungsplan zulassige Geschossflache bewegt sich innerhalb der gemass Bau-
und Zonenordnung hdchstens zuldssigen Ausnutzung einer Arealiberbauung. Ein planungs-
bedingter Vorteil gemass Mehrwertausgleichsgesetz ist mit dem Gestaltungsplan nicht ver-
bunden.

6. Wichtigste Festlegungen des Gestaltungsplans
Allgemeine Bestimmungen (Art. 1-3)

Der Gestaltungsplan ermdglich die gesamtheitliche, aber etappierte Erneuerung des Areals
nach einem gemeinsamen stadtebaulichen Konzept. Er schafft die Voraussetzungen fiir eine
stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltete Uberbauung mit qualitativ hoch-
wertigen Freirdumen und einer zweckdienlichen Verkehrserschliessung (Art. 1). Das gesamte
Regelwerk des Gestaltungsplans ist auf diese Qualitatsanforderungen ausgelegt. Der Gestal-
tungsplan setzt sich aus den Gestaltungsplanvorschriften und dem zugehdérigen Plan im Mas-
sstab 1:1000 zusammen (Art. 2). Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt,
gelten die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung, insbesondere jene zur Arealiberbau-
ung. Es gelten die Baubegriffe gemass Planungs- und Baugesetz samt zugehdriger Verord-
nungen in der Fassung bis zum 28. Februar 2017 (Art. 3).
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Bau- und Nutzungsvorschriften (Art. 4-11)

Fir oberirdische Gebaude und Gebaudeteile werden die Baubereiche 1-10 (Art. 4) mit einer
maximal anrechenbaren Geschossflache sowie einer maximal zuldssigen Anzahl Vollge-
schosse (Art. 10), inklusive maximaler H6henkote fixiert (Art. 9). Die Gebaude durfen zudem
eine Gebaudetiefe von 16,0 m nicht Uberschreiten, missen einen Knick in Langsrichtung auf-
weisen und vertikal gegliedert sein (Art. 7). Die kopfseitig zur Dibendorf- und Altwiesenstrasse
stehenden Gebaude werden mit einer Pflichtbaulinie versehen (Art. 8). Fur Untergeschosse
werden separate Baubereiche ausgeschieden, um gentigend Raum fir die Bepflanzung mit
Baumen zu gewahrleisten (Art. 6). Mit der Festlegung von eng an das stadtebauliche Konzept
gefassten Baubereichen und den weiteren Bestimmungen zur Bauweise werden zentrale Ge-
staltungs- und Qualitdtsmerkmale gesichert.

Die pro Baubereich festgelegte Dichte basiert auf den Gebauden des stadtebaulichen Kon-
zepts. Insgesamt sind im Perimeter maximal 46 784 m? anrechenbare Geschossflache zulas-
sig (Art. 10). Bei einer massgeblichen Grundflache von 30114 m? ergibt dies eine Ausnutzung
von 155,4 Prozent. Damit liegt die Ausnutzung leicht unter der gemass Art. 8 BZO 2016 bei
Arealiiberbauungen in den Voll- und Dachgeschossen zuldssigen Ausnutzung von 160 Pro-
zent, bzw. unter 48 182 m? anrechenbare Geschossflache.

Bezlglich der Wohnanteilspflicht gelten die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung. Der
Gestaltungsplan trifft hier keine abweichende Regelung. Da mit dem Gestaltungsplan fur das
gesamte Areal die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il festgeschrieben wird, sind nur Wohnnut-
zungen und nicht stdrende Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen zulassig. Im Baube-
reich 6, direkt neben der Tramhaltestelle Glattwiesen, sind im Erdgeschoss in der ersten
Raumtiefe nur gewerbliche Nutzungen zulassig (Art. 5).

Die Erstellung von ausreichend Gemeinschaftsrdumen wird in Art. 8 Abs. 3 der Bau- und Zo-
nenordnung fur Arealiberbauungen gefordert. Mit Art. 11 des Gestaltungsplans wird festge-
legt, dass Gemeinschaftsraume im Umfang von mindestens 230 m? (davon 170 m? in der ers-
ten Etappe) der anrechenbaren Geschossflache zu erstellen sind.

Freiraum (Art. 12—-18)

Die charakteristischen Elemente des Freiraums gemass stadtebaulichem Konzept werden im
Gestaltungsplan mittels mehrerer Vorschriften vorgeschrieben.

Der Griinraum (Art. 12) ist der die Gebdude umfliessende Freiraum und das verbindende und
pragende Element fur die ganze Siedlung. Er reicht bis an die Fassaden und soll nach einheit-
lichen Grundsatzen gestaltet werden. Der Grinraum ist naturnah und 6kologisch wertvoll zu
begriinen und zu 75 Prozent unversiegelt zu gestalten. Mit einer naturnahen, vielfaltigen und
einheimischen Bepflanzung kdnnen 6kologisch wertvolle Flachen, neue Lebensraume zur For-
derung der Biodiversitat sowie abwechslungsreiche Freiflachen geschaffen werden. Private
Aussenraume haben sich in der Gestaltung dem gemeinsamen Griinraum unterzuordnen und
darfen nicht mit Mauern, Zaunen und dergleichen abgegrenzt werden.

Die Vorzone (Art. 13) gegen die Dubendorfstrasse dient als Uberbreiter Fussganger- und Auf-
enthaltsbereich. Die gemeinschaftlichen Eingangsbereiche (Art. 14) dienen der Adressbildung.
Beide Bereiche sind mit ergdnzenden Qualitatsvorschriften entsprechend dem Nutzungs-
zweck versehen.

Innerhalb des Grunraums werden mit den Spielflachen (Art. 15) und den gemeinschaftlichen
Freizeitflachen und Pflanzgéarten (Art. 16) die differenzierten Nutzungsmdglichkeiten des Frei-
raums gesichert.
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Die Gestaltung des Freiraums ist fir die Qualitat der Siedlung zentral. Deshalb wird fur die
Gestaltung des Grinraums, der Vorzone, der gemeinschaftlichen Eingangsbereiche, der
Spielflachen und der gemeinschaftlichen Freizeitflachen und Pflanzgarten ein ibergeordnetes
Gestaltungskonzept verlangt (Art. 17), welches den Zusammenhang und die Gliederung die-
ser Freiraumelemente aufzuzeigen hat. Das Ubergeordnete Gestaltungskonzept ist zusam-
men mit dem Baugesuch der ersten Etappe gemass Art. 29 Gestaltungsplan einzureichen.
Der Perimeter fur das Gestaltungskonzept umfasst den ganzen Geltungsbereich des Gestal-
tungsplans. Mit dem Ubergeordneten Gestaltungskonzept wird sichergestellt, dass der Frei-
raum trotz unterschiedlicher Eigentimerinnen und Eigentimer und etappierter Realisierung
als einheitlicher, fliessender Freiraum erscheint, welcher ein zentrales Merkmal von ganz
Schwamendingen ist.

Der wertvolle Baumbestand ist ein weiteres pragendes Freiraumelement in Schwamendingen,
welchen es so weit wie mdglich zu erhalten gilt. Der Gestaltungsplan verlangt daher, dass
bestehende Baume so weit wie moglich zu erhalten sind (Art. 18). Insgesamt ist pro 700 m?
Grundstuicksflache mindestens ein Grossbaum vorzusehen und bei Abgang zu ersetzen, so-
fern die Grundstlcksnutzung dadurch nicht Uberméassig eingeschrankt wird. Die Anzahl
Baume ist auf die Parzellengrésse bezogen aufzurunden. Badume dirfen auch auf benachbar-
ten Parzellen innerhalb des Perimeters liegen.

Gestaltung (Art. 19-20)

Die Gestaltungsanforderungen an Bauten und Anlagen (Art. 19) werden gemass den Vorga-
ben fur Arealiberbauungen eingefordert. Dies beinhaltet die «besonders gute» Gestaltung so-
wie eine sorgfaltige Abstimmung in Bezug auf den architektonischen Ausdruck. Zudem wird
verlangt, dass diese Anforderungen in jeder Etappe erflillt sein missen. Zugunsten maoglichst
zahlreicher begrunter Dachflachen sind zudem nur Flachdacher mit einer Neigung von maxi-
mal 5° zulassig (Art. 20).

Erschliessung und Parkierung (Art. 21-24)

Die Erschliessung fir den motorisierten Verkehr erfolgt an den vier im Situationsplan bezeich-
neten Bereichen fir Zu-/Wegfahrten zu den gemeinschaftlichen Tiefgaragen (Art. 21). Die An-
zahl der Abstellplatze fur Personenwagen, leichte Zweirdder und Motorrader (Art. 22) bestimmt
sich nach der zum Zeitpunkt eines Bauentscheids gultigen stadtischen Parkplatzverordnung.
Fur Personenwagen wird der minimal erforderliche Anteil des Normalbedarfs festgelegt, wobei
fur autoarme Nutzungen der Minimalbedarf gestiitzt auf ein Mobilitdtskonzept abweichend
festgelegt werden kann. Mindestens die nicht fir Besuchende und Kundschaft vorgesehenen
Abstellplatze fiur Personenwagen sind unterirdisch anzuordnen. Fur leichte Zweirader sind
mindestens die Abstellplatze fir Besuchende und Kundschaft oberirdisch anzuordnen.

Umwelt (Art. 25-28)

Der Energiebedarf fir Raumheizung und Warmwasser ist durch Fernwarme zu decken, soweit
er nicht durch arealinterne Abwarme gedeckt wird (Art. 25). Die im Geltungsbereich anfallen-
den Abwasser sind gemass dem Entwasserungskonzept abzuleiten (Art. 26). Die flr die Ab-
fallentsorgung nétigen Flachen sind auszuscheiden und ins Gestaltungskonzept zu integrieren
(Art. 27).

Im Geltungsbereich gilt die Empfindlichkeitsstufe Il geméass Larmschutzverordnung und larm-
empfindliche Wohnraume diirfen nicht ausschliesslich zur Diibendorfstrasse hin orientiert sein
(Art. 28).

Etappierung (Art. 29-32)
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Die Projektentwicklung basiert darauf, den Bedurfnissen der jeweiligen Grundeigentliimerinnen
und Grundeigentimer so gut wie moglich zu entsprechen. Aus diesem Grund wurde seit Be-
ginn der Projektentwicklung von der Realisierung in verschiedenen Etappen ausgegangen.
Der Gestaltungsplan schreibt vor, dass mindestens die Baubereiche 2, 3, 5, 6, 8, 9 und 10 in
einer ersten Etappe gemeinsam zur Baubewilligung einzureichen sind (Art. 29). Die weiteren
Etappen kénnen unter Vorbehalt der Gestaltungsanforderungen gemass Art. 19 Abs. 3 unab-
hangig voneinander, jedoch frihestens gleichzeitig mit der ersten Etappe realisiert werden
(Art. 30). Mit dem Baugesuch der ersten Etappe bzw. den nachfolgenden Baugesuchen ist
aufzuzeigen, wie die geforderten Gemeinschaftsraume, Spielflachen sowie die gemeinschaft-
lichen Freizeitflachen und Pflanzgarten umgesetzt werden (Art. 31).

7. Weitere spezifische Themen
Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS)

Der Perimeter des vorliegenden Gestaltungsplans liegt gemass ISOS in einem Gebiet mit Er-
haltungsziel B. Dieses bedeutet «Erhalten der Struktur» und damit Anordnung und Gestalt der
Bauten und Freirdume bewahren und fur die Struktur wesentliche Elemente und Merkmale
integral erhalten. Die bestehende Siedlung innerhalb des Perimeters wurde als Teil des Plans
des Stadtbaumeister A. H. Steiner entworfen und lehnt sich in ihrer Bebauungs- und Freiraum-
struktur an die Gartenstadtidee an.

Das diesem Gestaltungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept lehnt sich an die
Struktur der bestehenden Siedlung an. Das Workshopverfahren zur Findung eines adaquaten
stadtebaulichen Zielbilds wurde von externen Fachleuten aus Architektur, Landschaftsarchi-
tektur und Stadtebau begleitet. Das Baukollegium der Stadt Zirich wirdigte das Konzept u. a.
als fur diesen Ort stadtebaulich vorbildlich, weil es ihm gelingt, die Gartenstadt auch unter der
Pramisse der Verdichtung qualitatsvoll und ortsspezifisch weiterzubauen. Die Gesamtkompo-
sition Uberzeugt sowohl aufgrund der baulichen Setzung als auch hinsichtlich des Freiraum-
konzepts und verwebt sich trotz hdherer Dichte und Geschossigkeit auf eine selbstverstandli-
che Art und Weise mit der gewachsenen Struktur des Quartiers. Bei den Volumen handelt es
sich um Zeilenbauten, die wie die bestehenden Bauten senkrecht und parallel zu den Strassen
und zueinander abgewinkelt stehen. Durch die hdhere Geschosszahl ist es mdglich, dass die
Gebaude trotz hdherer Dichte von einem grosszigigen, offenen und gemeinschaftlichen Grin-
raum umflossen werden. Dadurch bleibt die Idee und Struktur des «Steinerplans» erhalten.

Lokalklima

Fir das Gestaltungsplangebiet ist gemass Klimaszenarien mit einer Zunahme der sommerli-
chen Warmebelastung sowohl am Tag wie auch in der Nacht zu rechnen. Das Gebiet profitiert
hingegen von einem hohen Kaltluftvolumenstrom und entlang der Glattwiesenstrasse ist eine
Kaltluftleitbahn vorhanden. Vor diesem Hintergrund ist eine klimaoptimierte Planung mit den
Empfehlungen geméass Fachplanung Hitzeminderung (Stadtratsbeschluss [STRB] Nr.
178/2020) von grosser Bedeutung. Konkret kdnnen hinsichtlich der Klimaoptimierung folgende
Punkte hervorgehoben werden:

Die lockere und schlanke Bebauungsstruktur mit vergleichsweise geringem Fussabdruck, wel-
che mittels Baubereichen gesichert ist, ermoglicht den Erhalt grossziigiger, unbebauter Fla-
chen. Durch zusatzliche Baubereiche fur unterirdische Gebaudeteile wird auch die Unterbau-
ung eingeschrankt. Die Abwechslung von Langs- und Querstellungen der Gebaude ermoglicht
eine Luftzirkulation zwischen den Gebauden, indem eine Gbermassige Riegelbildung vermie-
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den wird. Dass dem Gestaltungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept hat somit po-
sitive Effekte auf das Lokalklima, insbesondere im Gegensatz zu einer gemass Regelbauweise
mdglichen geschlossenen Bauweise, welche in Kombination mit der erhéhten Ausnitzung ent-
lang der Dubendorfstrasse ein grosses Gebaudevolumen mit Barrierewirkung erlauben wiirde.
Der Querschnitt fur die Kaltluftleitbahn entlang der Glattwiesenstrasse wird durch einen ge-
genuber der bestehenden Bebauung zurlickversetzten Baubereich um rund 20 Prozent ver-
grossert. Damit wird dem Erhalt der Kaltluftleitbahn Rechnung getragen. Positiv wirkt der de-
finierte grosse Grunraum mit einem hohen Anteil unversiegelter Flachen. Weiter ist
vorgesehen, die bestehenden Baume nach Mdéglichkeit zu erhalten und neue Baume zu pflan-
zen. Baumbepflanzungen sind auch auf den unterbauten Bereichen zu ermdglichen, indem
eine ausreichende Uberdeckung sicherzustellen ist. Baume stellen eine der effektivsten Mas-
snahmen zur Hitzeminderung dar. Der Gestaltungsplan lasst weiter nur Flachdacher zu, die,
sofern sie nicht als begehbare Terrasse genutzt werden, als Retentionsvolumen zu nutzen und
6kologisch wertvoll zu begrinen sind. Mit der Begrenzung der Anzahl Abstellplatze fur Perso-
nenwagen auf den minimal erforderlichen Anteil des Normalbedarfs, werden das zusatzliche
Verkehrsaufkommen und verkehrsbedingte Luftschadstoffemissionen limitiert. Durch den An-
schluss an die Fernwarme kann die Warmeversorgung Okologisiert werden.

Sozialrdumliche Aspekte

In Bezug auf sozialraumliche Aspekte werden unterschiedliche Themen auf Stufe Gestaltungs-
plan bericksichtigt. Die gesamte Planung verfolgt das Ziel einer etappierten Erneuerung, wel-
che durch den Gestaltungsplan sichergestellt werden kann. Durch das gemeinsame stadte-
bauliche Entwicklungskonzept wird gewahrleistet, dass die zusammenhangende Identitat des
Areals erhalten bleibt. Thematisch war auch eine qualitativ hochwertige und ausreichende
Frei- und Grinraumversorgung von Beginn weg ein zentrales Anliegen. Mit dem Gestaltungs-
plan wird weiter sichergestellt, dass soziale Infrastrukturen wie Kindergarten und Gemein-
schaftsraume erstellt werden und wo sinnvoll auch bauliche Voraussetzungen fiir Gewerbe-
nutzungen ermdglicht werden. Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse ist unabhangig vom
Gestaltungsplan ein hoher Anteil an gemeinnitzigem Wohnungsbau sichergestellt. Die Stadt
Zurich, die Stiftung fur bezahlbare und 6kologische Wohnungen und die Habitat 8000 AG be-
sitzen zusammen rund 40 Prozent der Grundstiicksflachen im Perimeter. Damit ist absehbar,
dass mehr als ein Drittel der Wohnungen in diesem Perimeter zukinftig im gemeinnitzigen
Bereich nach dem Prinzip der Kostenmiete angeboten werden. Zum heutigen Zeitpunkt liegen
daruber hinaus bezuglich Grosse, Ausbaustandard und Preissegment keine Angaben vor, da
noch keine Planungen fiir Bauprojekte vorliegen. Gemass Aussagen der Grundeigentiimer-
schaft der 1. Etappe werden die genannten Kriterien in der Phase Vorprojekt konkretisiert. Das
Wohnungsangebot soll im Austausch unter den Grundeigentimerinnen und -eigentimern ent-
wickelt werden. Es wird ein vielfaltiges, sich gegenseitig erganzendes Wohnungsangebot an-
gestrebt. Die heutigen Mieterinnen und Mieter sollen frihzeitig Gber den weiteren Projektver-
lauf informiert werden. Mehrheitlich wird eine Unterstiitzung bei der Wohnungssuche, teilweise
inklusive Ersatzangebot oder auch Vormietrecht, in Aussicht gestellt. Da bei der Planung die
grosse Herausforderung v. a. in der gelingenden Koordination der unterschiedlichen Anliegen
der Grundeigentimerschaft lag, waren partizipative Elemente weniger im Fokus der Planung.

8. Offentliches Mitwirkungsverfahren

Der Gestaltungsplan «Altwiesen-/Diibendorfstrasse» wurde gemass § 7 PBG vom 16. Ja-
nuar 2019 bis am 20. Marz 2019 6ffentlich aufgelegt. Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage ist
eine Einwendung mit finf Antrdgen eingegangen, wovon vier nicht berticksichtigt werden
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konnten. Aufgrund der geringen Anzahl an Einwendungen wurde auf die Erstellung eines se-
paraten Berichts der nicht bertcksichtigten Einwendungen verzichtet. Die einzelnen Begrin-
dungen der Ablehnung werden stattdessen im Bericht gemass Art. 47 Raumplanungsverord-
nung (RPV, SR 700.1) in Kapitel 5.2 ausflhrlich dargelegt.

Bei zwei Antrdgen handelte es sich um Forderungen nach der Festschreibung eines Anteils
preisgunstigen Wohnraums. Mangels rechtlicher Grundlage fir die Einforderung von preis-
glnstigem Wohnraum zum Zeitpunkt der Erstellung des Gestaltungsplans sowie zur Wahrung
der Vorhersehbarkeit einer privaten Planung konnte der Antrag nicht berucksichtigt werden.

In einem weiteren, dritten Antrag wurde gefordert, dass die Etappierung so zu regeln sei, dass
fur einkommensschwache Haushalte eine Riickkehrperspektive ermdglicht werden kann. Da
die gemass Gestaltungsplan vorgesehene Etappierung eines der zentralen Resultate der lang-
jahrigen Planung ist, wurde der Antrag abgelehnt.

Der vierte Antrag forderte eine neue Planung unter Einbezug der Interessen von Immobilien
Stadt Zurich, welche nur als Gast dabei war, sowie der stadtischen Stiftung Einfach Wohnen
(SEW). Da die Interessen der stadtischen Eigentumerschaften jederzeit ausreichend einge-
bracht werden konnten, ist eine Neuplanung nicht nétig, sie ware zudem vollig unverhaltnis-
massig. Der Antrag wurde abgelehnt.

9. Vorpriifung durch die kantonalen Behérden

Die kantonalen Behdrden haben im Rahmen des Vorprifungsberichtes vom 10. April 2019
ausfuhrlich zum vorliegenden Gestaltungsplan Stellung genommen und ihn gewdrdigt. Die
Vorzlge des Quartiers wirden erkannt, bestehende Qualitaten gestarkt und die Entwicklung
zu einem modernen, attraktiven Wohngebiet geférdert. Das vorhandene Dichtepotenzial
werde fast ausgeschopft und es werde auf eine hohe Qualitat der Bauten und der Aussen-
raume geachtet. Die Planung erfllle die Vorgaben der Gberkommunalen Richtplane. Der ur-
bane Handlungsraum kénne mit vorliegendem Gestaltungsplan gestarkt und die Siedlungs-
entwicklung nach innen quartiervertraglich umgesetzt werden.

Bei Beruicksichtigung der im Vorprifungsbericht erwahnten Antrage und Empfehlungen wurde
eine Genehmigung des Gestaltungsplans in Aussicht gestellt. Die Antrage betrafen diverse
Themenfelder. Der Gestaltungsplan wurde im Sinne der Antrage und Empfehlungen entspre-
chend Uberarbeitet.

10. Regulierungsfolgenabschatzung

Gemass Verordnung Uber die Verbesserung der Rahmenbedingungen fiur KMU (AS 930.100)
soll bei stadtischen Erlassen auf die Vertraglichkeit fir KMU geachtet werden. Die Regulie-
rungsfolgenabschatzung im Hinblick auf KMU ergibt Folgendes:

Der vorliegende Gestaltungsplan I6st zulasten der KMU weder neue Handlungspflichten noch
Tatigkeiten mit administrativem oder finanziellem Mehraufwand aus. Die Verfahren, etwa be-
zuglich Baugesuche, bleiben unverandert. Es werden weder zusatzliche Prozessregulierun-
gen geschaffen, noch werden solche reduziert.

11. Schlussbemerkung

Im Zusammenhang mit der raumlichen Entwicklung im Zeichen der Innenentwicklung sind
qualitative Anforderungen von zentraler Bedeutung. Die nach den Leitvorstellungen der Gar-
tenstadtbewegung entstandenen Quartiere und Siedlungen sind bedeutende Zeugen der Zir-
cher Baukultur und der Geschichte der Stadtentwicklung. Es ist sodann auch ein erklartes Ziel
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des kommunalen Richtplans, dass die Gartenstadtgebiete transformiert und als zusammen-
hangendes Stadtquartier mit ihren Qualitaten weiterentwickelt werden. Dabei soll die spezifi-
sche Charakteristik beibehalten und der griine Freiraum trotz baulicher Entwicklung und Ver-
dichtung pragend sein. Der bei dieser Planung durchgeflihrte Prozess ist in dieser Hinsicht
pionierhaft und vorbildlich. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan besteht die Chance, die
Qualitaten und Identitéaten der Gartenstadtsiedlung zu erhalten bzw. in verdichteter Form wei-
terzufihren. Wichtige Anforderungen zum Stadtebau, dem Frei- und Grinraum, der Nutzung,
Erschliessung und Etappierung werden sinnvoll geldst und gesichert.

Auf Antrag des Vorstehers des Hochbaudepartements beschliesst der Stadtrat:

1.

Dem privaten Gestaltungsplan «Altwiesen-/Dibendorfstrasse», bestehend aus Gestal-
tungsplanvorschriften (Beilage, datiert vom 21. April 2021) und Plan Mst. 1:1000 (Beilage,
datiert vom 29. April 2020), wird zugestimmt.

VVom Bericht der nicht bertcksichtigten Einwendungen, enthalten in Kapitel 5.2 im Bericht
nach Art. 47 RPV (Beilage, datiert vom 29. April 2020) wird zustimmend Kenntnis genom-
men.

Der Bericht gemass Art. 47 RPV (Beilage, datiert vom 29. April 2020) wird verabschiedet.

Der Vorsteher des Hochbaudepartementes wird beauftragt, nach Beschlussfassung durch
den Stadtrat die Genehmigung bei der Baudirektion des Kantons Zirich einzuholen.

Der Stadtrat setzt den privaten Gestaltungsplan «Altwiesen-/Diubendorfstrasse» nach Ge-
nehmigung durch die zustandige Direktion in Kraft.

Mitteilung je unter Beilagen an die Vorstehenden des Finanz-, des Sicherheits-, des Ge-
sundheits- und Umwelt-, des Tiefbau- und Entsorgungs-, des Hochbaudepartements, des
Departements der Industriellen Betriebe, des Schul- und Sport- sowie des Sozialdeparte-
ments, die Stadtschreiberin, den Rechtskonsulenten, die Stadtkanzlei (Amtliche Samm-
lung), die Stadtentwicklung, Liegenschaften Stadt Zurich, die Stadtpolizei, Schutz & Ret-
tung, die Feuerpolizei, die Dienstabteilung Verkehr, den Umwelt- und Gesundheitsschutz
Zurich (Geschaftsbereich Umwelt), das Tiefbauamt, ERZ Entsorgung + Recycling Zurich,
Grun Stadt Zurich, das Amt fir Stadtebau, Immobilien Stadt Zirich, das Amt fur Baube-
willigungen, die Wasserversorgung, das Elektrizitatswerk, die Verkehrsbetriebe, die Ener-
giebeauftragte, das Schulamt, die Sozialen Dienste und die Einfache Gesellschaft «Alt-
wiesen-/Dubendorfstrasse», c/o Planwerkstadt AG, Binzstrasse 39, 8045 Zurich.

Far getreuen Auszug
die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti

384/21.04.2021 1"
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Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan
«Altwiesen-/Diibendorfstrasse»

vom 21. April 2021
Der Stadirat,

gestutzt auf § 86 Satz 2 des Planungs- und Baugesetzes vom
7. September 1975 (PBG)?,

beschliesst?

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 'Der Gestaltungsplan «Altwiesen-/Diilbendorfstrasse» Zweck
(nachfolgend Gestaltungsplan) soll die gesamtheitliche Erneu-

erung der urspriinglich als Siedlungseinheit erstellten Bebau-

ung nach einem gemeinsamen stadtebaulichen Konzept er-

mdglichen und hierfir die planungsrechtliche Voraussetzung

schaffen.

21m Besonderen:

a. sollen die Voraussetzungen fir eine stadtebaulich und ar-
chitektonisch besonders gut gestaltete Uberbauung unter
Weiterentwicklung der Qualitaten der Idee des «Steinerplans»
geschaffen werden.

b. sollen Freirdume von hoher Qualitat geschaffen werden.
c. soll eine zweckdienliche Lésung fur die Verkehrser-
schliessung geschaffen werden.

d. soll die Voraussetzung flrr eine Erneuerung in Etappen
geschaffen werden.

Art. 2 'Der Gestaltungsplan gilt fir den im Situationsplan be- g:'sttl;r:]%?gﬁgeich und
zeichneten Geltungsbereich.

2 Der Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Vor-
schriften und dem zugehdrigen Situationsplan im Massstab
1:1 000.

Art. 3 'Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes Geltendes Recht
festlegt, gelten die Bestimmungen der kommunalen Bau- und

Zonenordnung (BZO)? und insbesondere auch jene zur Areal-

Uberbauung.

1LS 700.1
2 Begriindung siehe STRB Nr. 384 vom 21. April 2021.
3 AS 700.100



Baubereiche

Nutzweise

Baubereiche flir
Untergeschosse
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2Vorbehalten bleibt zwingendes tibergeordnetes Recht. Fir
den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemass dem Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG)* in der Fassung bis zum 28.
Februar 2017.

B. Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 4 'Der Gestaltungsplan ist in die Baubereiche 1 bis 10
gegliedert. Oberirdische Gebaude und Gebaudeteile sind in-
nerhalb der Baubereiche anzuordnen.

2 Geb&ude und Gebaudeteile diirfen ohne Ricksicht auf Ab-
standsbestimmungen an die Baubereichsbegrenzungen ge-
stellt werden. Sicherzustellen sind feuerpolizeilich sowie
wohn- bzw. arbeitshygienisch einwandfreie Verhaltnisse.

3 Folgende Bauten und Anlagen durfen, vorbehaltlich der Best-
immungen zu den Baulinien, ausserhalb der Baubereiche er-
stellt werden:

a. Einzelne Gebaudevorspriinge wie Balkone, Erker und
dergleichen bis héchstens 3,0 m Auskragung ab der erstellten
Fassade, jedoch hdchstens auf einem Drittel der betreffenden
Fassadenlange. Sicherzustellen sind feuerpolizeilich einwand-
freie Verhaltnisse.

b. untergeordnete Lichtschachte sowie Technikschachte

c. Unterstande fiir Abstellplatze fir leichte Zweirader

d. Oberirdische Autoabstellplatze, Anlagen und Ausstattun-
gen der Freiraumgestaltung, gedeckte Sitzplatze und derglei-
chen

e. besondere Gebaude in Zusammenhang mit Gartenunter-
halt.

Art. 5 'Innerhalb des Geltungsbereichs sind nebst Wohnnut-
zungen nur nicht stérende Dienstleistungs- und Gewerbenut-
zungen zuldssig.

2|m Baubereich 6 sind im Erdgeschoss in der ersten Raum-
tiefe mit Ausrichtung auf die Dubendorfstrasse nur gewerbli-
che Nutzungen zulassig.

Art. 6 "Unterirdische Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen
sind innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Bauberei-
che und der Baubereiche fur Untergeschosse zulassig.

41LS700.1
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2 Eine Transformatorenstation darf ausserhalb der Bauberei-
che fur Untergeschosse erstellt werden.

Art. 7 'Innerhalb der Baubereiche ist die geschlossene Bau- Bauweise
weise erlaubt.

2 Die Gebaude durfen mit Ausnahme des Baubereichs 6 eine
Gebaudetiefe von 16,0 m nicht tberschreiten.

3Die Gebaude muiissen mit Ausnahme des Baubereichs 6 in
Langsrichtung einen Knick aufweisen.

4 Die Gebaude in den Baubereichen 3, 5, 7 und 9 sind vertikal
zu gliedern. Der héchstgelegene Gebaudeteil hat sich in Rich-
tung DUbendorfstrasse, der tiefstgelegene in Richtung Altwie-
senstrasse zu befinden.

5 In den Baubereichen 3 und 5 miissen mindestens 50 % der
Gesamtlange der Gebdude um mindestens ein Geschoss tie-
fer als der jeweils hdchstgelegene Gebaudeteil liegen.

Art. 8 "Wo dies im Situationsplan bezeichnet ist, sind oberir- Pflichtbaulinien
dische Gebaude auf die Pflichtbaulinie zu stellen.

2Im Erdgeschoss sind Ausnahmen fir Haus- und Kellerzu-
gange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten und der-
gleichen zulassig.

Art. 9 'Die im Situationsplan mit Hohenkoten in Meter Gber Gesamthdhe
Meer (m 0. M.) festgelegte Gesamthdhe darf nur mit unterge-

ordneten technischen Anlagen (z.B. Antennen, Luftungsrohre,

Kamine, Treppenhaus- und Liftkerne [Uberfahrten], Absturzsi-

cherungen, Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Ener-

gie, Anlagen zum Gebaudeschutz wie Blitzableiter und der-

gleichen) Uberschritten werden.

2Fir die Gesamthohe in den Baubereichen 5 und 10 ist auch
§ 279 Abs. 2 PBG?® zu berlcksichtigen.

Art. 10 ' Es gelten folgende Grundmasse: Grundmasse
Baubereich max. anrechenbare max. Anzahl
Geschossflache [m?] | Vollgeschosse
1 5012,00 7
2 5136,00 6
3 5 370,00 6
4 3 630,00 6
5 6 162,00 6
5LS 700.1
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Grlnraum
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6 3 864,00 7
7 4 158,00 6
8 4 302,00 6
9 4 848,00 6
10 4 302,00 6
Total 46 784,00

2Die Anrechenbarkeit der Geschossflache richtet sich nach
§ 255 PBG®.

3 Ubertragungen von anrechenbarer Geschossflache zwischen
den Baubereichen sind zulassig, soweit in keinem Baubereich
die maximal zulassige anrechenbare Geschossflache um
mehr als 10 Prozent erhoht wird.

“Dachgeschosse sind nicht zulassig.

Art. 11 " Es sind Gemeinschaftsraume im Umfang von min-
destens 230 m? anrechenbarer Geschossflache zu erstellen,
wovon mindestens 170 m? mit der ersten Etappe zu erstellen
sind.

2 Mindestens die restlichen 60 m? miissen vom Erstbauenden
der weiteren Etappen erstellt werden.

3 Die Gemeinschaftsraume sind an geeigneten Lagen anzu-
ordnen.

C. Freiraum

Art. 12 " Die im Situationsplan als Griinraum bezeichnete Fla-
che reicht bis an die erstellte Fassade. Der Grinraum ist das
verbindende und pragende Freiraumelement und als solches
nach einheitlichen Grundsatzen zu gestalten.

2Der Grinraum ist naturnah und 6kologisch wertvoll zu begri-
nen sowie 75 % Prozent unversiegelt zu gestalten.

3 Private Aussenraume haben sich in ihrer Gestaltung dem ge-
meinsamen Grinraum unterzuordnen. Sie dirfen befestigt
ausgefluhrt werden.

4 Abgrenzungen und Abschirmungen von privaten Aussenrau-
men mit Mauern, Zaunen und dergleichen sind nicht zulassig.

6LS 700.1
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Ausnahmen bilden Kinderbetreuungseinrichtungen und Kin-
dergarten sowie Spielflachen und gemeinschaftliche Freizeit-
flachen und Pflanzgarten.

Art. 13 ' Die im Situationsplan als Vorzone bezeichnete Flache Vorzone
gegen die Dibendorfstrasse dient als Uberbreiter Fussganger-
und Aufenthaltsbereich.

2 Sie ist frei zuganglich, in Abhangigkeit zu den Erdgeschoss-
nutzungen und einheitlich zu gestalten.

3 Sie ist angemessen mit Baumen zu bepflanzen.

4 Einfriedungen und Mauern sind nicht zulassig.

Art. 14 " Die im Situationsplan als gemeinschaftliche Ein- gﬁg:rggssiﬁfet:fﬁ;
gangsbereiche bezeichneten Flachen sind den Gebauden vor-

gelagerte, der Adressbildung des jeweiligen Baubereichs die-

nende, wohnungsnahe, gemeinschaftlich nutzbare Bereiche.

2Bei den Gebauden in den Baubereichen 3, 7 und 9 kdnnen
die gemeinschaftlichen Eingangsbereiche wahlweise entlang
der West- oder Ostfassade angeordnet werden. Sie haben
eine Breite von mindestens 4,0 m, gemessen ab der erstellten
Fassade, aufzuweisen.

3 Die gemeinschaftlichen Eingangsbereiche sind angemessen
zu begrinen und moglichst unversiegelt zu gestalten.

Art. 15 " Die im Situationsplan als Spielflachen bezeichneten Spielflachen
Flachen dienen dem Spiel und Aufenthalt fir Kinder.

2 Mit der ersten Etappe sind alle Spielflachen im Umfang von
mindestens 500 m? zu erstellen.

3 Spielflachen furr Kinderbetreuungseinrichtungen und Kinder-
garten dienen primar dem Spiel und Aufenthalt von Kindern,
welche Kinderbetreuungseinrichtungen und Kindergarten be-
suchen. Sie sind auch ausserhalb der im Situationsplan mit
Spielflachen bezeichneten Flachen erlaubt.

Art. 16 ' Die im Situationsplan als gemeinschaftliche Freizeit- S;T;Z'Ii‘ﬂs:ch:;']'m%
flachen und Pflanzgarten bezeichneten Flachen bieten Platz Pflanzgérten

fur verschiedene gemeinschaftliche Nutzungen der Bewohne-
rinnen und Bewohner. Sie sind angemessen zu begrinen.

2Es sind gemeinschaftliche Freizeitflachen und Pflanzgarten
im Umfang von mindestens 1 200 m? zu erstellen.



Ubergeordnetes
Gestaltungskonzept

Baume

Bauten und Anlagen
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3 Mit der ersten Etappe sind gemeinschaftliche Freizeitflachen
und Pflanzgarten im Umfang von mindestens 750 m? zu er-
stellen.

4 Mit den weiteren Etappen ist die verbleibende Flache zu er-
stellen.

Art. 17 ' Die Gestaltung des Grunraums, der Vorzone, der ge-
meinschaftlichen Eingangsbereiche, der Spielflachen und der
gemeinschaftlichen Freizeitflachen und Pflanzgarten hat nach
einem Ubergeordneten Gestaltungskonzept zu erfolgen, das
den Zusammenhang und die Gliederung dieser Freiraumele-
mente aufzeigt. Ebenso ist die Einbettung der privaten Aus-
senraume aufzuzeigen.

2 Die oberirdische Parkierung ist in die (ibergeordnete Gestal-
tung des Freiraums zu integrieren und so zu gestalten, dass
die Freiraumelemente mdglichst wenig tangiert werden.

3 Das Ubergeordnete Gestaltungskonzept ist zusammen mit
dem Baugesuch der ersten Etappe gemass Art. 29 des vorlie-
genden Gestaltungsplans einzureichen.

Art. 18 ' Bestehende Baume sind so weit wie moglich zu er-
halten.

2 Pro 700 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Gross-
baum vorzusehen und bei Abgang zu ersetzen, sofern die
Grundstlicksnutzung dadurch nicht Gbermassig eingeschrankt
wird. Die Anzahl Baume ist auf die Parzellengrésse bezogen
aufzurunden. Baume durfen auch auf benachbarten Parzellen
innerhalb des Geltungsbereichs liegen.

3 Ein Baumbestand mit Grossbaumen ist auch in den Baube-
reichen fur Untergeschosse sicherzustellen. Dafir ist eine
ausreichende Uberdeckung vorzusehen.

D. Gestaltung

Art. 19 " Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung
missen besonders gut gestaltet sowie zweckmassig ausge-
stattet und ausgerustet sein.

2|n Bezug auf den architektonischen Ausdruck sind die Bau-
ten sorgfaltig aufeinander abzustimmen.

3 Die unter Art. 19 Abs. 1 und Abs. 2 formulierten Anforderun-
gen mussen jederzeit erflllt sein.
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Art. 20 "Es sind nur Flachdacher mit einer Neigung bis hochs- Décher
tens 5° zulassig.

2In allen Baubereichen ist der nicht als begehbare Terrasse
genutzte Bereich der Flachdacher von Hauptgebauden als
Retentionsvolumen zu nutzen und ékologisch wertvoll zu be-
grinen, auch dort, wo Solaranlagen installiert sind. Die Pflicht,
Okologisch wertvoll zu begriinen, besteht, soweit dies tech-
nisch und betrieblich moglich sowie wirtschaftlich tragbar ist.

3 Ausgenommen sind Flachdacher von kleineren, technisch
bedingten Aufbauten.

E. Erschliessung und Parkierung

Art. 21 Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr erfolgt Bereiche fiir Zu-/
. . . . . Wegfahrt Tiefgarage
an den im Situationsplan bezeichneten Bereichen.
Art. 22 " Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze fiir Perso- Abstellplatze fur
. . - ) ) Personenwagen,
nenwagen, Motorrader und leichte Zweirdder bestimmt sich leichte Zweirader und
nach der zum Zeitpunkt des baurechtlichen Entscheides fiir Motorrader

die Stadt Zirich geltenden Verordnung Uber private Fahrzeug-
abstellplatze (Parkplatzverordnung)’.

2 Die Anzahl Abstellplatze fur Personenwagen entspricht dem
minimal erforderlichen Anteil des Normalbedarfs.

3 Mindestens die nicht flir Besucherinnen, Besucher sowie
Kundschaft vorgesehenen Abstellplatze fur Personenwagen
sind unterirdisch anzuordnen.

4 Im Baubereich 6 darf fiir Betriebe und Einrichtungen, die vor-
wiegend die in einem naheren Umkreis wohnende Bevdlke-
rung mit Produkten oder Dienstleistungen des alltaglichen Be-
darfs versorgen, die Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen
vom minimal erforderlichen Anteil des Normalbedarfs abwei-
chen. Diese Abstellplatze tiber dem minimal erforderlichen
Anteil des Normalbedarfs sind unterirdisch anzuordnen.

5 Fur autoarme Nutzungen kann der Minimalparkplatzbedarf
fur Bewohnerinnen und Bewohner sowie flir Beschaftigte ab-
weichend von den Vorgaben der Parkplatzverordnung im Ein-
zelfall gestutzt auf ein Mobilitatskonzept festgelegt werden.

6 Fir leichte Zweirader sind mindestens die Abstellplatze fiir
Besucherinnen, Besucher sowie Kundschaft oberirdisch anzu-
ordnen. Sie dirfen innerhalb der Vorzone, der gemeinschattli-

7vom 16. Dezember 2015, AS 741.500.
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chen Eingangsbereiche, im Grinraum entlang der Glattwie-
sen- und Altwiesenstrasse sowie dem Luchswiesenweg ange-
ordnet werden.

Art. 23 ' Der Pflichtbedarf an Abstellplatzen fiir Personenwa-
gen fur Besucherinnen und Besucher sowie Kundschaft kann
oberirdisch entlang der Glattwiesen- und Altwiesenstrasse so-
wie dem Luchswiesenweg angeordnet werden, sofern die ge-
forderte Gestaltungsqualitat gemass Art. 19 des vorliegenden
Gestaltungsplans erfillt wird.

2 Oberirdische Abstellplatze dirfen nicht gesetzliche Zufahrten
behindern, die Verkehrssicherheit gefahrden und den Stras-
senkorper beeintrachtigen.

Art. 24 " Die im Situationsplan bezeichneten Fusswegverbin-
dungen sind als solche zu gestalten und dauernd fur die Be-
ndtzung freizuhalten.

2 Die Fusswegverbindungen sind gemass den FKS-Richtlinien
fur Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen
(02/2015)® auszubilden.

3 Die Fusswegverbindungen sind zu befestigen und tber die
Schulter zu entwassern.

F. Umwelt

Art. 25 Der Energiebedarf fir Raumheizung und Warmwasser
ist durch Fernwarme zu decken, soweit er nicht durch arealin-
terne Abwarme gedeckt wird. Andere erneuerbare Energietra-
ger sind zulassig, falls keine Fernwarme zur Verfliigung steht.

Art. 26 Die im Geltungsbereich anfallenden Abwasser sind ge-
mass dem Entwasserungskonzept® abzuleiten.

Art. 27 " Fir die Bewirtschaftung der im Geltungsbereich anfal-
lenden Abfalle sind die nétigen Flachen auszuscheiden und
die erforderlichen Einrichtungen zu schaffen.

8 Bezugsquelle: Feuerwehr Koordination Schweiz FKS, Christoffelgasse 6,
3011 Bern, www.feukos.ch.

9 Entwasserungskonzept, Gossweiler Ingenieure AG, Stand 28.05.2018.
Einsehbar beim Amt flir Stadtebau, Lindenhofstrasse 19, 8021 Zirich.


http://www.feukos.ch/
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2 Einrichtungen fiir die Abfallentsorgung diirfen entlang der
Glattwiesen- und Altwiesenstrasse sowie dem Luchswiesen-
weg angeordnet werden. Diese Einrichtungen sind ins Gestal-
tungskonzept gemass Art. 17 des vorliegenden Gestaltungs-
plans zu integrieren.

Art. 28 ' Im Geltungsbereich gilt die Empfindlichkeitsstufe II Larmschutz
gemass Larmschutzverordnung™®.

2 Larmempfindliche Wohnraume drfen nicht ausschliesslich
zur Dibendorfstrasse hin orientiert sein.

G. Etappierung

Art. 29 Mindestens die Baubereiche 2, 3, 5, 6, 8, 9 und 10 Erste Etappe
sind in einer ersten Etappe gemeinsam zur Baubewilligung
einzureichen.

Art. 30 Die Baubereiche 1, 4 und 7 kénnen unter Vorbehalt Weitere Etappen
von Art. 19 Abs. 3 unabhangig voneinander zur Baubewilli-

gung eingereicht werden, jedoch friihestens gleichzeitig mit

der ersten Etappe.

Art. 31 ' Mit dem Baugesuch der ersten Etappe respektive den Gemeinschaftliche
. . . . Anlagen

nachfolgenden Baugesuchen ist aufzuzeigen, wie die gefor-

derten Gemeinschaftsrdume, Spielflachen sowie gemein-

schaftlichen Freizeitflachen und Pflanzgarten umgesetzt wer-

den.

2 In den weiteren Etappen geniigt der Nachweis des Bauwilli-
gen, dass die Erstellung der noch nicht realisierten Gemein-
schaftsrdaume auf den Zeitpunkt der Vollendung der Gesamt-
Uberbauung sichergestellt ist (vergleiche Art. 11 Abs. 2 des
vorliegenden Gestaltungsplans).

Art. 32 Bauten und Anlagen ausserhalb der Baubereiche wie Provisorische
Spielflachen, gemeinschaftliche Freizeitflachen und Pflanzgar- Bauten und Anlagen
ten, Fusswegverbindungen und dergleichen, welche aufgrund

der Etappierung nur provisorisch erstellt werden kénnen, sind

unter Vorbehalt von Art. 19 Abs. 3 des vorliegenden Gestal-

tungsplans zulassig.

10 yvom 15. Dezember 1986, SR 814.41.
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H. Schlussbestimmungen

Inkrafttreten Art. 33 Der Stadtrat setzt diesen Gestaltungsplan nach
Rechtskraft der Genehmigung durch die zustandige Direktion
in Kraft'!.

1 Genehmigt durch die Baudirektion des Kantons Ziirich am .. .;
Inkraftsetzung auf den ... (STRB Nr. ...).

10



Festsetzungsinhalt Koordinatenverzeichnis
(Amtliche Vermessung LV95)
@ Stadt Ziirich :;I Geltungsbereich Art.2 Punkt Nr. E - Koordinate N - Koordinate
[ Baubereiche1-10 Art. 4 . 1 2'686'299.34 1'250'816.19
— 2 2'686'315.08 1'250'812.01
L — 2 Baubereiche fir Untergeschosse A6 [ 3 2'686'317.12 1'250'811.40
Piichtbaulinien - 4 2'686'308.12 1'250'777.47
. — . Art.8 — 5 2'686'297.97 1'250'756.27
Privater Gestaltu ngsplcm ,(VL\Og_e dler E?:berfmbegrenzung massgebend) - 6 2'686/28135 1250'764.22
. . i aximale fohenkoten von Art.9 7 2'686'290.76 1'250'783.85
«Altwiesen-/Dubendorfstrasse» oxmiM - Cobduden in Meter Uber Meer (m d. M.) g 80335 06 92080500
Granraum (reicht bis an die erstellte Fassade) Art. 12 L 9 2'686'345.89 1'250'802.72
10 2'686'382.76 1'250'789.05
Kanton Zrich, Zirich-Schwamendingen, Kreis 12 /s Vorzone At 13 sw4 1 2'686'402.20 1250'785.52
12 2'686'398.96 1250'767.69
Sleieiele Gemeinschaftliche Eingangsbereiche Art. 14 13 2'686'377.85 1'250'771.53
I 14 2'686'328.98 1'250'789.62
@ Spielflachen, ungefdahre Lage Art. 15 = 15 2'686'414.45 1'250'783.21
Situationsplon 1:1000 @ Geme‘iAnschoftliche Freizeitfldchen und Pflanzgdrten, At 16 12 ;2223;’23 13?8;%;3
ungefahre Lage ap nEn!
18 2'686'419.47 1'250'743.25
VA Bereiche fur Zu-/Wegfahrt Tiefgarage Art. 21 19 2'686'398.36 1'250'710.68
— 20 2'686'383.09 1'250'720.58
. . . . O0O0 Fusswegverbindungen, ungefdhre Lage Art. 24 21 2'686'402.95 1'250'751.17
Die Grundeigentimerschaft: 5 L4538 1950773.08
23 2'686'466.87 1'250'769.60
Einfache Cesellschaft Projektentwicklung «Altwiesen-/Dibendorfstrasse» Informationsinhalt 2 2'686'485.42 1250'761.95
L 25 2'686'501.16 1'250'758.77
. N 26 2'686'497.54 1'250'740.86
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1 Ausgangslag_e

1.1 Anlass

Die an der Dibendorfstrasse zwischen dem Schwamendingerplatz und dem Bahnhof
Stettbach liegende Wohnbebauung aus den 50er-Jahren wurde urspringlich als
Siedlungseinheit nach dem Bebauungsplan von Stadtbaumeister A.H. Steiner erstellt.
Heute befinden sich die Mehrfamilienhduser im Eigentum verschiedener Grundei-
gentimerinnen und Grundeigentimer. Wie bei vielen anderen Siedlungen aus dieser
Zeit, stellt sich auch hier die Frage nach dem Umgang mit der vorhandenen Bausub-
stanz bzw. den Entwicklungsmaoglichkeiten der Siedlung. Neben qualitativen Aspek-
ten drdngt sich eine Erneuerung der Substanz insofern auch auf, als dass bei den
Liegenschaften noch erhebliche Ausnitzungsreserven vorhanden sind.

2010 hat sich eine Mehrheit der Grundeigentimer entschlossen, die planerischen
und rechtlichen Voraussetzungen fir die optimale Nutzung der vorhandenen Aus-
ndtzungsreserven durch einen privaten Gestaltungsplan und einen Privaten Landum-
legungs- und Erschliessungsvertrag zu schaffen. Dazu wurde im Herbst 2010 eine
Einfache Gesellschaft im Sinne von Art. 530 ff. OR gegriindet. Seit Mai 2017 sind alle
Eigentimer innerhalb des Perimeters Teil der Einfachen Gesellschaft (die Stadt
Zarich, Immobilien, hat den Status «Gast»).
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Abb. 1. Ubersichtsplan (maps.zh.ch) mit Perimeter rot umrandet



1.2 Zielsetzung

Das Ziel des privaten Gestaltungsplans «Altwiesen-/Dibendorfstrasse» (nachfolgend
Gestaltungsplan) besteht darin, eine gesamtheitliche Erneuerung der urspriinglich
als Siedlungseinheit erstellten Bebauung nach einem gemeinsamen stédtebaulichen
Konzept zu ermdglichen und hierflr die planungsrechtliche Voraussetzung zu schaf-
fen.

Im Besonderen:

a. sollen die Voraussetzungen fir eine staddtebaulich und architektonisch besonders
gut gestaltete Uberbauung unter Weiterentwicklung der Qualitdten der Idee des
«Steinerplans» geschaffen werden.

b. sollen FreirGume von hoher Qualitat geschaffen werden.
soll eine zweckdienliche Losung fur die Verkehrserschliessung geschaffen wer-
den.

d. soll die Voraussetzung fir eine Erneuerung in Etappen geschaffen werden.

Mit dem Gestaltungsplan werden die planerischen Rahmenbedingungen bezlglich
Bebauungsstruktur, Dichte, Héhe, Erscheinungsbild, Erschliessung und Parkierung
sichergestellt und damit die wichtigsten Punkte des stddtebaulichen Konzepts als
verbindlich erkldrt. Insbesondere eine stddtebaulich sinnvolle und auf die Idee des
Steinerplans ricksichtnehmende Verdichtung, die Anbindung an das Freiraumsystem
im Quartier, die Mdglichkeit zur Entwicklung in Etappen und die Sicherstellung der
Qualitat jeder Entwicklungsetappe sind wichtige Elemente dieses Gestaltungsplans.

Der vorliegende private Gestaltungsplan nach § 83 ff. PBG Uberschreitet den fir Are-
allberbauungen im betreffenden Gebiet geltenden Rahmen nicht und kann deshalb
vom Stadtrat festgesetzt werden (§ 86 PBG).



1.3 Planungsprozess

Die Projektentwicklung Altwiesen-/DUbendorfstrasse startete 2010 und wurde
angesichts der damals noch unklaren Aufgabenstellung und der komplexen Grund-
eigentUmerstruktur in drei Phasen gegliedert. Die erste Phase galt der Bildung einer
Tragerschaft (Einfache Gesellschaft), einer planungsrechtlichen Analyse sowie der
Bedurfnisabklérung bei den Grundeigentiimern. Mit einer Machbarkeitsstudie
wurden erste konzeptionelle Lésungsmaoglichkeiten hinsichtlich der Nutzung, der
Erschliessung, der Bebauung und dem Freiraum aufgezeigt und darauf aufbauend
anfangs 2014 mit dem Workshopverfahren zur Ermittlung eines stédtebaulichen
Zielbilds fur die kinftige Entwicklung des Areals gestartet.

Im Rahmen dieses Workshopverfahrens entwickelten Boltshauser Architekten, Zurich,
zusammen mit Muller Illien Landschaftsarchitekten, Zurich, und in engem Austausch

mit den Grundeigentimern ein stddtebauliches Zielbild. Begleitet wurde das Verfah-
ren von Fachexpertinnen und Fachexperten aus den Bereichen Stddtebau, Architek-
tur und Landschaftsarchitektur.

Das Ergebnis des Workshopverfahrens wurde im September 2014 dem Baukollegium
der Stadt Zurich prasentiert. Der Prozess sowie die st&dtebauliche Idee wurden
dabei als vorbildlich eingestuft und als qualifizierte Grundlage fir die weiteren
Planungsschritte gewUrdigt.

Dasselbe Planungsteam hat in der Folge das Zielbild vertieft und ein stddtebauliches
Konzept erarbeitet, welches im Januar 2018 erneut dem Baukollegium der Stadt
Zurich vorgestellt wurde. Das Baukollegium kam zum Schluss, dass das Projekt den
Nachweis erbringt, dass die Gartenstadt auch unter der Prémisse der Verdichtung
qualitatsvoll und ortsspezifisch weitergebaut werden kann.

Das stadtebauliche Konzept dient als Grundlage fiir den vorliegenden Gestaltungs-
plan und den privaten Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag.

Phase | - Tragerschaft / Machbarkeitsstudie

Erarbeitung Entscheidungsgrundlagen fir das weitere Vorgehen
Bildung einer Tragerschaft (Einfache Gesellschaft)

Phase Il - Stadtebauliches Zielbild

Workshopverfahren & Présentation im Baukollegium

Phase lll - Planungsinstrumente

Vertiefung Stadtebauliches Zielbild zu Konzept & Prasentation im Baukollegium

Privater Gestaltungsplan und Privater Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag

Abb. 2: Planungsprozess Projektentwicklung Altwiesen-/Dibendorfstrasse



1.4 Privater Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag

Der Private Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag (= Superprivater Quartier-
plan) wird parallel zum privaten Gestaltungsplan durch Gossweiler Ingenieure AG,
DUbendorf, und Huber Rechtsanwadlte, Zurich, erarbeitet. Dabei liegt die Federfih-
rung bei den Grundeigentimern. Fir den Abschluss des Vertrages mussen sich die
Grundeigentimer einig sein und es dirfen keine Drittgrundsticke oder Rechte
Dritter beeintréchtigt werden. Im Vertrag werden die quartierplanrechtlichen
Grundsatze beachtet, um im Falle einer Nichterreichung des Gesellschaftsziels die
bereits erarbeiteten Grundlagen ins amtliche Quartierplanverfahren gemdss § 147
bis 177 PBG (Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich) Gberflhren zu kbénnen.

Mit dem Privaten Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag werden baureife
Grundsticke geschaffen und die Landfléchen fir den Ausbau bzw. Neubau der
Erschliessungsanlagen (Strassen, Wege, Wendeplatze) gesichert. Im vorliegenden
Fall werden keine zusdatzlichen Flachen fir die Erschliessungsanlagen benétigt, da
die Zugdnge zu den einzelnen Grundstliicken neu servitutarisch geregelt werden.

Der Private Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag besteht aus einem Techni-
schen Bericht und einer Vertragsurkunde. Der Technische Bericht ist Vertragsbe-
standteil und beinhaltet Erléduterungen zu den Landumlegungen, der Erschliessung
und Infrastruktur und der gemeinschaftlichen Ausstattung und Ausristung. Er regelt
insbesondere den Geldausgleich fir Wertunterschiede bei den Landumlegungen
sowie die Kostentragung fir die Erstellung von gemeinschaftlichen Erschliessungsan-
lagen und gemeinschaftlichen Bauten und Anlagen wie Gemeinschaftsrdume,
Spielfléchen, Fusswegverbindungen usw.. Der Vertrag ordnet die Rechtsverhdltnisse
neu und dient der 6ffentlichen Beurkundung der Landabtretungen.

1.5 Abstimmung zwischen Gestaltungsplan und Privatem
Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag

Der Gestaltungsplan und der Private Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag
sind zeitlich und inhaltlich zu koordinieren. Die nachfolgenden zwei Abbildungen
zeigen das Zusammenspiel der beiden Planungsinstrumente und die notwendigen
Verfahrensschritte.

Der Private Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag ist nur glltig, wenn der von
allen Eigentimern unterzeichnete Gestaltungsplan genehmigt wird und in Rechts-
kraft erwdchst. Der Gestaltungsplan wird nur festgesetzt, wenn der Private Landum-
legungs- und Erschliessungsvertrag von allen Eigentimern im Perimeter unterschrie-
ben ist, d.h. der Vertrag muss vor der Festsetzung des Gestaltungsplans unter-
zeichnet werden.
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Perimeter, Eigentumsverhaltnisse und Dienstbarkeiten

Perimeter

Der Gestaltungsplanperimeter (nachfolgend Perimeter) wird nérdlich durch die
Altwiesenstrasse, dstlich durch den Luchswiesenweg, stidlich durch die Dibendorfstra-
sse und westlich durch die Glattwiesenstrasse begrenzt. Der Perimeter liegt innerhalb
der Bauzone gemdss geltendem Zonenplan (mit Bertcksichtigung der bis am 19.
Dezember 2018 in Kraft gesetzten Zonenplandnderungen) der Stadt Zirich und
umfasst eine Gesamtfldche von 30'114 m?.

Eigentumsverhadltnisse

Die 45 Parzellen (inkl. Miteigentumswege) innerhalb des Geltungsbereichs sind im
Eigentum von 9 Eigentimern (institutioneller und privater Art, Stand Juni 2020),
welche gemdss Gesellschaftsvertrag die «Einfache Gesellschaft Altwiesen-/Diben-
dorfstrasse» bilden. Die Stadt Ziurich, Immobilien, hat den Status «Gast», da sie als
stadtische Dienstabteilung nicht Teil einer Einfachen Gesellschaft sein kann. Aber
auch mit Gaststatus konnte sie ihre Anliegen bei allen wichtigen Entscheidungen
einbringen und wurde ihr Einversténdnis zu den fur die Planungsinstrumente relevan-
ten Entscheidungen eingeholt.

Abb. 5: Perimeter mit Eigentumsverhdaltnissen, Stand Juni 2020
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Dienstbarkeiten

Fur die Grundstlcke stehen diverse Dienstbarkeiten und Anmerkungen im Grund-
buch. Die Dienstbarkeiten werden im Rahmen des Privaten Landumlegungs- und
Erschliessungsvertrags bereinigt und neu geregelt.

Eigentiimer Kat. Nr. Flache (m?)
CPV/CAP Pensionskasse Coop SW3673 792
CPV/CAP Pensionskasse Coop SW3674 723
HABITAT 8000 AG SW3676 719
HABITAT 8000 AG SW3677 729
HABITAT 8000 AG SW3680 742
HABITAT 8000 AG SW3681 761
HABITAT 8000 AG SW3548 912
HABITAT 8000 AG SW3483 1'155
HABITAT 8000 AG SW3280 1'108
Noli-Aisslinger Verena SW3685 953
Aisslinger Peter SW3686 Q946
Stadt Zurich (Immobilien) SW3687 1321
Stadt Zurich (Immobilien) SW3688 1'868
Stiftung fur bezahlbare und 6kologische Wohnungen SW3679 751
Swiss Life AG SW3683 1376
Swiss Life AG SW3684 851
Swiss Life AG SW3546 938
Swiss Life AG Sw3283 993
Swiss Life AG SW3697 676
Swiss Life AG SW3696 615
Swiss Life AG SW3700 970
Swiss Life AG SW3699 722
Swiss Life AG Sw3278 950
Swiss Life AG SW3536 715
Rébsamen Urs, Rdbsamen Jonas, Radbsamen Felix SW3690 627
Rébsamen Urs, Rdbsamen Jonas, Rabsamen Felix SW6193 693
Gossauer Alexander, Gossauer Eugen SW6194 519
Gossauer Alexander, Gossauer Eugen SW6195 554
Stiftung fur bezahlbare und 6kologische Wohnungen SW3694 1'005
CPV/CAP Pensionskasse Coop SW3276 948
CPV/CAP Pensionskasse Coop SW3534 715
HABITAT 8000 AG SW3538 686
HABITAT 8000 AG SW3540 138
Miteigentum SW3672 693
Miteigentum SW3675 61
Miteigentum SW3678 58
Miteigentum SW3682 69
Miteigentum SW3698 252
Miteigentum SW3695 168




Miteigentum SW3535 87
Miteigentum SW3689 194
Miteigentum SW3539 87
Miteigentum SwW3701 87
Miteigentum SW3547 100
Miteigentum SW3537 87
Total Flache innerhalb Perimeter 30'114

2.2 Etappierung

Die Eigentimer innerhalb des Perimeters haben unterschiedliche Vorstellungen
bezlglich Realisierungshorizont. Die Eigentimer der zuklnftigen Gebdude 2, 3, 5, 6,
8, 9 und 10 beabsichtigen, ihr Vorhaben in einer ersten Etappe zu realisieren, die
Eigentimer der zuklnftigen Gebdude 1, 4 und 7 in darauffolgenden weiteren Etap-
pen (siehe Abb. 6).

Das stadtebauliche Konzept und der Gestaltungsplan sind so ausgelegt, dass eine
solche Etappierung maéglich ist (siehe Kapitel 3.3). Im Situationsplan des Gestal-
tungsplans wird lediglich der Endzustand aufgezeigt.

Insgesamt kdnnen innerhalb des Geltungsbereichs 46'784 m?anrechenbare Geschoss-
flache realisiert werden. In einer ersten Etappe sind es 33'984 m? (rund 72.6 %) und in
den weiteren Etappen 12'800 m? (rund 27.4 %).

Abb. 6: Stédtebauliches Konzept mit Etappe 1 (griin) und weitere Etappen (blau)
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2.3 Bestehende Situation

Stadtraumliche Lage

Der Perimeter befindet sich im Kreis 12 in Schwamendingen am nérdlichen Rand der
Stadt Zurich. Die Nutzung als Wohnquartier und seine st&dtebauliche Prédgnanz
machen Schwamendingen zu einem eigenstdndigen Gebiet im Siedlungsgeflige der
Stadt Zurich und der Glattalregion. Das Planungsgebiet liegt dabei rund 1 km &stlich
vom Schwamendingerplatz entfernt im Geviert zwischen Altwiesen-, Dibendorf-,
Glattwiesenstrasse und dem Luchswiesenweg. Die Dibendorfstrasse verlduft als
wichtige Achse von Schwamendingen radial vom Schwamendingerplatz weg bis zum
Bahnhof Stettbach.

Nachbarschaften

Der Perimeter ist von Mehrfamilienhaussiedlungen umgeben, welche ebenfalls dem
Bebauungsplan von A.H. Steiner folgen; darunter mehrere Siedlungen im Besitz von
Baugenossenschaften. Teilweise sind diese Uberbauungen bereits erneuert worden
oder es ist eine Erneuerung geplant. So befindet sich direkt angrenzend im Westen
die 2014 von Enzmann Fischer Partner AG Architekt/innen BSA ETH SIA, Zirich, mit
koepflipartner Landschaftsarchitekten, Luzern, neu gebaute Siedlung der Graphis
Bau- und Wohngenossenschaft. Im Norden besitzt die Baugenossenschaft Glattal
Zurich die Siedlungen Luchswiesen | und Il, fir welche 2030 eine Erneuerung geplant

Abb. 7: Blick auf den bestehenden Freiraum zwischen den Gebduden
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ist. Im Osten liegt die Siedlung Riedacker, fir welche 2020/2021 ebenfalls Erneue-
rungsmassnahmen geplant sind. Auf der gegentberliegenden Seite der Dibendorf-
strasse befindet sich das vom Architektenpaar Esther und Rudolf Guyer im Jahr 1967
erbaute Schulhaus Stettbach.

Heutige Nutzung

Die heutigen Gebdude innerhalb des Perimeters dienen hauptsdchlich dem Wohnen.
Ausnahme bilden die Geb&ude an der Ecke Dibendorf-/Glattwiesenstrasse. Hier
befinden sich im Erdgeschoss ein Take-away, eine Motorradwerkstatt, ein Coiffeur
sowie ein Bildhauerbetrieb.

Schulraumbedarf

In der Mitte des Perimeters an der Glattwiesenstrasse besitzt die Stadt Zirich den
Kindergarten Glattwiesen sowie Betreuungseinrichtungen. Der Abbruch der Be-
standsgebdude wird kurzfristig zu einem Rickgang des Schulraumbedarfs fuhren.
Mittelfristig steigt der Schulraumbedarf durch den geplanten Ersatzneubau von
Wohnungen wieder an.

Das Kindergarten- und das Betreuungsgebdude an der Glattwiesenstrasse sind fur
diesen kinftigen Schulraumbedarf nach heutiger Einschatzung zu klein. Gleichzeitig
mussten beide Gebdude in den néchsten Jahren in Stand gesetzt werden. Aus
betrieblicher und immobilienwirtschaftlicher Sicht sollen daher beide Gebdude
durch einen Neubau ersetzt und gleichzeitig der Schulraum erweitert werden. Diese
zus@tzlichen Schulraumfléchen sind Bestandteil der Schulraumentwicklungsplanung
der Immobilien Stadt Zurich.

Die Sicherung von gentigend Schulraum erfolgt in Zusammenarbeit mit weiteren
Dienstabteilungen der Stadt Zirich auf Ebene des jeweiligen Quartiers. Dabei
werden die Erweiterung von mehreren Schulanlagen, die Miete von Drittobjekten,
die Erstellung von Schulpavillons, der Erwerb von Grundstlcken und weitere Mass-
nahmen terminlich und réumlich geprift und einander gegentbergestellt. Fir die
vorliegende Projektentwicklung ergibt sich daraus kein spezieller Handlungsbedarf.
Die Nutzung Kindergarten ist in der Wohnzone gestattet (siehe dazu auch Kapitel
4.2).

2.4 Planungs- und baurechtliche Situation

Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung (ISOS)

Die Erarbeitung des Bundesinventars der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
von nationaler Bedeutung (ISOS) stutzt sich auf Artikel 5 des Bundesgesetzes vom
1. Juli 1966 Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451). Heute umfasst das



ISOS 1274 Objekte. Ziel des ISOS ist es, die Qualitdten, die zum nationalen Wert der
bezeichneten Ortsbilder fihren, zu erhalten und zu vermeiden, dass ihnen irreversib-
ler Schaden zugefligt wird. Seit dem 1. Oktober 2016 ist das ISOS fiir die Stadt Zurich
in Kraft. 75 % der Fladchen aller Bauzonen der Stadt wurden dabei ins Inventar
aufgenommen. Es werden drei Erhaltungskategorien definiert: Erhaltungsziel A
(Erhalten der Substanz), Erhaltungsziel B (Erhalten der Struktur) und Erhaltungsziel C
(Erhalten des Charakters).

Der Perimeter des vorliegenden Gestaltungsplans liegt gemdss ISOS in einem Cebiet
in der Aufnahmekategorie BC (Aufnahmekategorie B hat urspriingliche Struktur,
Aufnahmekategorie C hat urspringlichen Charakter). Fur das Gebiet wird das
Erhaltungsziel B formuliert. Dieses bedeutet «Erhalten der Struktur» und damit
Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdume bewahren und fur die Struktur
wesentliche Elemente und Merkmale integral erhalten. Die bestehende Siedlung
innerhalb des Perimeters wurde als Teil des Plans des Stadtbaumeister A.H. Steiner
entworfen und lehnt sich in ihrer Bebauungs- und Freiraumstruktur an die Garten-
stadtidee an (siehe dazu auch nachfolgender Abschnitt zum Stadtebaulichen
Leitbild Schwamendingen).

Im ISOS wird das Gebiet wie folgt beschrieben:

«Wohnquartier in der Ebene zwischen der Glattwiesen- und der Luchswiesenstrasse:
vorwiegend Siedlungen mit Mehrfamilienhauszeilen, in den Zwischenbereichen inein-
anderfliessende Grinrdume, zwei- bis finfgeschossige Bloécke mit Giebel- oder
Walmdach, trauf- oder giebelstandig zu den Strassen und orthogonal oder leicht
abgewinkelt zueinander angeordnet, teils genossenschaftlich, 1950-62; teilweise
tiefgreifende Umbauten wie z.B. Ersatz der Flach- durch Walmddécher.»

Das diesem Gestaltungsplan zugrunde liegende stédtebauliche Konzept, welches
Boltshauser Architekten zusammen mit Muller lllien Landschaftsarchitekten und in
engem Austausch mit den Grundeigentiimern im Rahmen eines qualifizierten Work-
shopverfahrens entwickelt und in den folgenden Jahren weiterbearbeitet haben, lehnt
sich an die Struktur der bestehenden Siedlung an. Das Workshopverfahren zur Findung
eines addquaten stadtebaulichen Zielbilds wurde von externen Fachexperten aus
Architektur, Landschaftsarchitektur und Stadtebau begleitet.

Das Baukollegium der Stadt Zurich wirdigte das Konzept unter anderem als fur diesen
Ort stadtebaulich vorbildlich, weil es ihm gelingt, die Gartenstadt auch unter der
Prémisse der Verdichtung qualitdtsvoll und ortsspezifisch weiterzubauen. Die Gesamt-
komposition Uberzeugt sowohl aufgrund der bauliche Setzung als auch hinsichtlich
des Freiraumkonzepts und verwebt sich trotz hdherer Dichte und Geschossigkeit auf
eine selbstverstandliche Art und Weise mit der gewachsenen Struktur des Quartiers.

Bei den Volumen handelt es sich um Zeilenbauten, die wie die bestehenden Bauten
senkrecht und parallel zu den Strassen und zueinander abgewinkelt stehen. Durch die
héhere Geschosszahl ist es mdglich, dass die Gebdude trotz héherer Dichte von einem
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grosszligigen, offenen gemeinschaftlichen Grinraum umflossen werden. Dadurch
bleibt die Idee und Struktur des «Steinerplans» erhalten. Der Gestaltungsplan sichert
die wesentlichen Strukturmerkmale des stdtebaulichen Konzepts, so zum Beispiel
durch die Anordnung und Dimensionierung der Baubereiche und die Vorschriften zur
Bauweise.

Kantonales Planungs- und Baugesetz (PBG)

Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Zurich ist noch nicht an die harmonisierten
Baubegriffe gemdss der seit 1. Mdrz 2017 in Kraft getretenen PBG-Teilrevision vom
17. September 2015 angepasst. Fir den Gestaltungsplan gelten deshalb die in den
Anhdngen des PBG (Stand 28. Februar 2017), der ABV und der BBV Il aufgefihrten
Bestimmungen.

Kantonale und regionale Richtplanung

Im kantonalen Richtplan [Beschluss des Kantonsrates (Festsetzung) Stand: 22. Oktober
2018] wird das Gebiet als Siedlungsgebiet ausgewiesen, weitere Eintrége sind nicht
vorhanden.

Der regionale Richtplan der Stadt ZUrich wurde gesamthaft Uberarbeitet und am

21. Juni 2017 vom Regierungsrat festgesetzt. Die Richtplankarte Siedlung und Land-
schaft enthdalt gegenlber dem kantonalen Richtplan keine weiteren Festlegungen.
Gemdass der Richtplankarte Verkehr dient die Dibendorfstrasse als regionale Verbin-
dungsstrasse und ist Trassee flr die bestehende Tramlinie. Zudem verlduft ein regio-
naler Radweg entlang der Dibendorfstrasse. Der Radweg auf der Altwiesenstrasse
kann bei einem Ersatz aufgehoben werden.

Kommunaler Richtplan Verkehr

Der kommunale Verkehrsplan besteht aus den Teilplanen Fussverkehr, Veloverkehr,
offentlicher Verkehr/Guterverkehr sowie Strassennetz/Parkierung und wurde am

22. September 2004 vom Regierungsrat genehmigt. Im kommunalen Richtplan sind ein
bestehender Fuss-/Wanderweg entlang der Glattwiesenstrasse und eine bestehende
kommunale Veloroute (allgemeiner Radverkehr) entlang der Altwiesenstrasse und
dem Luchwiesenweg eingetragen. Der kommunale Richtplan Verkehr wird zurzeit
revidiert, die revidierten Unterlagen enthalten keine abweichenden Festlegungen.

RGumliche Entwicklungsstrategie Ziirich

Die raumliche Entwicklungsstrategie (RES) wurde vom Stadtrat von Zirich im Mdarz
2010 verabschiedet und ist wegweisend fir die kiinftige Stadtplanung. Der Perimeter
wird dem durchgriinten Stadtkérper zugewiesen, wo charakteristische Wohntypolo-
gien gepflegt und weiterentwickelt werden sollen. Die Dibendorfstrasse gilt als
pragender &ffentlicher Stadtraum, den es aufzuwerten gilt.



Stadtebauliches Leitbild Schwamendingen

Das von der Stadt Zurich, Hochbaudepartement, Amt flir Stddtebau, herausgegebe-
ne Leitbild vom April 2005 formuliert Prinzipien flr die Entwicklung von Schwamen-
dingen und ist wichtige Grundlage fir die Umsetzung von Bauvorhaben.

Die Bebauungsstruktur von Schwamendingen mit dem prdgenden Freiraum beruht
auf dem Plan des Stadtbaumeisters A.H. Steiner aus dem Jahre 1948. Das Modell der
Gartenstadt diente ihm als Grundlage. Auf diesem Plan basieren das zum Schwa-
mendingerplatz radial und konzentrisch angeordnete Strassennetz, die 6ffentlichen,
in die vernetzten Grinrdume eingebetteten Gebdude wie Schul-, Sportanlagen und
Kirchen sowie die weitlaufigen, zeilenférmig angelegten Wohnsiedlungen mit durch-
lassigen Aussenrdumen. Diese wichtigen ortsbildprdgenden Elemente bilden den
Rahmen fir die Weiterentwicklung Schwamendingens zum modernen Stadtquartier
mit einer starken Identitdt. Gemdss dem Leitbild haben sich neue Entwicklungen an
der bestehenden Siedlungsstruktur zu messen. Die zuklnftige Entwicklung soll sich
dabei aber nicht allein an den Qualitéten der urspringlichen Gartenstadt orientie-
ren, sondern auch an den heutigen Gegebenheiten. Das Leitbild teilt Schwamendin-
gen in 14 Teilgebiete ein, welches jedes flr sich eine stddtebauliche Einheit bildet.

Der Perimeter befindet sich im Wohnquartier Roswiesen-, Glattwiesen-, Luchswiesen-
strasse. Dieses ist ein ruhiges Wohnquartier, welches in mehreren ablesbaren Bau-
etappen vom Zentrum ausgehend erstellt wurde. Ein durchlaufender Griinzug sowie
weite, Uberwiegend sehr gepflegte halboffentliche Grinrdume erhéhen die Qualitat

TSI g == D\

Teilgebiete

Kernzone:
Substanz- bzw. Profilerhaltung (§ 50 PBG)
Denkmalpflegerisches Schutzgebiet

Denkmalpflegerisches Schongebiet
Gebiet mit untergeordneter R / ’:,’ ' A
denkmalpflegerischer Bedeutung y

Abb. 8: Ortsbildregeln, Ausschnitt Einlageblatt Leitbild Schwamendingen, Hochbaudepartement, Stand 20.7.06,
(Perimeter schwarz)
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dieses fur Schwamendingen typischen Siedlungsgebiets.

Das Leitbild beinhaltet weitere Prinzipien, die bei einer Entwicklung zu bericksichti-
gen sind. Die wichtigsten Prinzipien werden nachfolgend zusammengefasst:

— Die konzeptionelle Einheit von Gebduden und Aussenraum gibt dem Quartier sein
unverwechselbares Gesicht und soll auch bei Neubauprojekten fiir eine hohe
Wohnqualit&t sorgen.

— Das Gleichgewicht zwischen Bebauung und Freiraum ist zu erhalten und neue
Bauvolumen sind sorgfaltig zu prifen.

— Die Vorzlige des Quartiers sind zu erkennen, bestehende Qualitéten zu stérken,
allfallige Defizite zu beheben und die Entwicklung zu einem modernen, attraktiven
Wohngebiet zu férdern.

— Die Erneuerung und Verdichtung hat sorgfaltig zu erfolgen. Dazu teilt das Leitbild
die Wohnsiedlungen in drei Abstufungen ein. Der Perimeter wird als ein Gebiet mit
untergeordneter denkmalpflegerischer Bedeutung bezeichnet. Dies bedeutet,
dass eine Erneuerung im Rahmen des Quartierleitbildes mdglich ist. Besonders zu
berlcksichtigen sind dabei eine ausreichende Freiraumversorgung und die
Erhaltung/Neuschaffung von qualitatsvollen Freirdumen.

— Dem Bezug des Wohnens zum Freiraum kommt eine besondere Bedeutung zu. Die
Abgrenzungen zwischen privatem, halbéffentlichem und &ffentlichem Freiraum
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Abb. 9: Ausschnitt Zonenplan BZO 2016 (Perimeter schwarz umrandet)
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sind so zu gestalten, dass die Privatsphdre gewahrt wird, die Durchlassigkeit hinge-
gen nicht verloren geht.

— In Schwamendingen ist wenig Spielraum fir neue &ffentliche Freirdume vorhanden.
Deshalb ist in solchen Gebieten auch kinftig — im Hinblick auf einen attraktiven zu-
sammenhdngenden Freiraum mit 6ffentlichem Charakter und hoher Nutzungsqualit&t
— genlgend Freiraum auf den privaten Grundstlcken sicherzustellen.

— Ein weiteres prégendes Element ist der wertvolle Baumbestand. Diesen gilt es so
weit wie mdglich zu erhalten. Bauliche Verédnderungen und allfallige Tiefgaragen
sind so zu planen, dass genidgend Entwicklungsraum fir neu gepflanzte Bdume
bleibt.

— Innerhalb der Wohnquartiere kann sich die Bevdlkerung gut zu Fuss oder mit dem
Fahrrad bewegen. Dies bedingt eine hohe Durchldssigkeit und ein dichtes Wegnetz.
Konkret soll die Verbindung entlang der Glattwiesenstrasse aufgewertet werden.

Das stadtebauliche Konzept von Boltshauser Architekten und Muller Illien Landschafts-
architekten berilcksichtigt die Prinzipien des st&dtebaulichen Leitbildes.

Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich

Der vorliegende Gestaltungsplan basiert auf der heute rechtskraftige Bau- und Zonen-
ordnung (Gemeinderatsbeschluss vom 23. Oktober 1991 mit Anderungen bis Stadtrats-
beschluss vom 27. Februar 2019, nachfolgende BZO 2016 genannt) der Stadt Zarich. Im
Rahmen des Gestaltungsplans wird auf den Bezug auf eine konkreten Bau- und Zonen-
ordnung verzichtet. Der Perimeter befindet sich gemdss BZO 2016 in der viergeschossi-
gen Wohnzone W4. Gemdss Bauordnung gelten folgende Grundmasse:

Wohnzone W4

Vollgeschosse max. 4
anrech. Untergeschoss max. 0*
anrech. Dachgeschoss max. 1
Geb&udehdhe max. 12.5m
Grundgrenzabstand min. 5m

Gebdudelange inkl. bes. Gebdude max.

Ausnltzungsziffer max. 120 %

Uberbauungsziffer

min. Wohnanteil (%) * 75 % bzw. 50 % Parzellen Ecke Dibendorf-/Clattwiesenstrasse

*vorbehaltlich Art. 8 Abs. 7 (Arealliberbauung)

* gemdss Art. 6 BZO 2016 muss mindestens der im Zonenplan festgelegte Anteil als Wohnfldche realisiert werden.
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Arealliberbauung

Gemass Art. 8 BZO 2016 sind in allen Wohnzonen, ausgenommen W2b, sowie allen
Zentrumszonen und Zonen fir 6ffentliche Bauten Arealiberbauungen zuldssig. Die
Arealfladche muss mindestens 6000 m? betragen. Folgende Anforderungen gelten fur
ArealUberbauungen und sind flr den vorliegenden Gestaltungsplan relevant:

— Innerhalb der Arealiiberbauung gelten fir die Grenz- und Gebdudeabstdnde die
kantonalen Abstandsvorschriften. Gegendber Grundstlcken und Gebduden
ausserhalb der Arealiberbauung sind die zonengemdssen Abstande einzuhalten.

— FUr die Arealiberbauung missen ausreichend Gemeinschaftsrdume geschaffen
werden. Von den fir leichte Zweirdder zu erstellenden Abstellplétzen ist ein ange-
messener Anteil zu Uberdecken.

— Innerhalb der Arealiberbauung gelten fur die Grenz- und Gebdudeabstdnde die
kantonalen Abstandsvorschriften. Gegenidber Grundstliicken und Gebduden
ausserhalb der Arealiberbauung sind die zonengemadssen Abstdnde einzuhalten.

— Die zonengemadsse Vollgeschosszahl darf in der Wohnzone W4 auf sieben Vollge-
schosse erhdht werden.

— Die maximale Gebdudehohe betragt 25 m (ohne Dachgeschoss).

— Die Ausniltzung kann um den nach folgender Formel berechneten Wert heraufge-
setzt werden: Ausnitzungsziffer geteilt durch die gemdss Regelbauweise zuldssige
Vollgeschosszahl zuziglich 10 Prozentpunkte, abzlglich in anrechenbaren Dach-
geschossen realisierte Ausnitzungsziffer. Fir die Wohnzone W4 bedeutet dies eine
Ausnitzungsziffer von 160 % (Voll- und Dachgeschosse) und eine zusatzlich
realisierbare Ausnitzung von 6 % im anrechenbaren Untergeschoss.

— Wird der Ausnutzungsbonus von 10 Prozentpunkten ganz oder teilweise bean-
sprucht, missen Gebdude mindestens den Energiewerten des Minergie-P-Eco-
Standards entsprechen, sofern fir die betreffende Gebdudekategorie ein solcher
Standard festgelegt ist.

Die massgebliche Grundflédche des Perimeters betragt 30'114 m2und erméglicht
daher eine Arealiberbauung. Bei einer Ausniitzung von 160 % (Areallberbauung)
ergibt dies eine innerhalb des Perimeters maximal zul&ssige anrechenbare Ce-
schossfldche von gerundet 48'182 m?2. Zusdatzlich dirfen 6 % im anrechenbaren
Untergeschoss realisiert werden, d.h. 1'807 m2. Gemdss Gestaltungsplan sind im
Perimeter maximal 46'784 m?anrechenbare Geschossfléche zuldssig.

Begriinung

Gemass Art. 11 Abs. 2 BZO 2016 mUssen bei der Erstellung von Hauptgebduden in
Wohnzonen mindestens zwei Drittel der nicht mit Gebduden Uberstellten Parzellen-
flache begrint werden (Zwei-Drittel-Regelung). Im Rahmen dieses Gestaltungsplans
wird auf eine konkrete Erwdhnung der Zwei-Drittel-Regelung verzichtet, da einer-



seits die Vorschriften der BZO gelten (Art. 3 Abs. 1 des vorliegenden Gestaltungs-
plans). Im stadtebaulichen Konzept sind unter der Annahme, dass die gemeinschaft-
lichen Eingangsbereiche alle gdnzlich versiegelt ausgestaltet werden, knapp 66 %
der nicht mit Gebd&ude Uberstellten Flache unversiegelt. Mit Art. 14 wird jedoch
vorgeschrieben, dass die gemeinschaftlichen Eingangsbereiche angemessen zu
begrinen und moglichst unversiegelt zu gestalten sind. Deshalb kann davon ausge-
gangen werden, dass der versiegelte Anteil geringer sein wird. Weiter wird mit Art. 12
Abs. 2 des vorliegenden Gestaltungsplans vorgeschrieben, dass 75 % des Grinraums
unversiegelt zu gestalten sind. Dieser hohe Anteil an unversiegelter Fldche hat,
neben einer hohen Aussenraumqualitét, einen positiven Aspekt auf das lokale Klima.

Abgrabungen, Aufschittungen

Art. 10 BZO 2016 beinhaltet Vorschriften zu Abgrabungen, Aufschittungen und dem
harmonischen Gelédndeverlauf. Im Gestaltungsplan wird deshalb auf eine Vorschrift
verzichtet.

Im ganzen Perimeter ist ein harmonischer Gel&dndeverlauf sicherzustellen. Die HO-
henkote des gewachsenen Bodens liegt entlang der Dibendorfstrasse bei ungefdhr
434.55 m . M. (Ecke Glattwiesen-/DUbendorfstrasse) bzw. bei 435.50 m 4. M. (Ecke
Luchswiesenweg/Dibendorfstrasse). An der Ecke Luchswiesenweg/Altwiesenstrasse
liegt der gewachsene Boden auf 428.80 m G. M. Damit liegt die Hohendifferenz
zwischen DUbendorf- und Altwiesenstrasse bei rund sieben Metern. Die neuen
Gebdude des staddtebaulichen Konzepts betten sich damit den bestehenden ge-
wachsenen Boden ein.

Alleenkonzept

Das Alleenkonzept der Stadt Zirich wurde vom Stadtrat am 16. Oktober 1991 verab-
schiedet. Es basiert auf dem Freiraumkonzept. Das Alleenkonzept soll im Sinne eines
Richtplans zur Ergdnzung bestehender und zur Erstellung neuer Alleen angewendet
werden. Es ist als langfristige Zielvorstellung fir die zuklnftige stédtische Strassen-
baumpflanzung zu verstehen. Es dient als verwaltungsinterne Arbeitsgrundlage fur
die im Strassenraum tatigen Dienstabteilungen. Grinde fir die Pflanzung sind nicht
nur die Gestaltung und Asthetik, sondern massgebend ist auch die dkologische
Funktion der Stadtb&ume.

Das Alleenkonzept sieht eine Allee entlang der Dubendorfstrasse vor (langfristiges
Ziel). Das jetzige stddtebauliche Konzept sieht keine Allee vor. In der weiteren Pla-
nung wird geprift, ob und wie das Alleenkonzept bei der Gestaltung der Vorzone

bertcksichtigt werden kann.

Verkehrsbaulinien
Der Perimeter wird von folgenden Verkehrsbaulinien begrenzt:

— Entlang der Dibendorfstrasse (6stlicher Abschnitt) von der Verkehrsbaulinie
Nr. 1259, Regierungsratsbeschluss vom 12.06.1931.
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— Entlang dem Luchswiesenweg und der Diubendorfstrasse (westlicher Abschnitt)
von der Verkehrsbaulinie Nr. 5074, Volkswirtschaftsdirektionverfigung vom
21.03.2013.

— Entlang der Glattwiesenstrasse von der Verkehrsbaulinie Nr. 3286, Regierungsrats-
beschluss vom 25.11.1954.

— Entlang der Altwiesenstrasse von der Verkehrsbaulinie Nr. 2242, Regierungsratsbe-
schluss vom 02.08.1951.

Gemdss § 279 Abs. 2 Planungs- und Baugesetz (PBG) und Anhang zur Allgemeinen
Bauverordnung (ABV) ergibt sich die Gebdudehdhe aufgrund der Verkehrsbaulinie aus
deren um einen Neuntel vergrdsserten Abstand; sie kann um das Mass einer allfalligen
Gebduderlckversetzung erhéht werden.

An der Dubendorfstrasse gilt aufgrund des Baulinienabstands (26 m) eine maximale
Gebaudehohe 28,9 m, an der Glattwiesenstrasse (Baulinienabstand 40 m) eine
maximale Geb&dudehdhe von 44,4 m, an der Altwiesenstrasse (Baulinienabstand 24 m)
eine maximale Gebdudehdhe von 26,7 m und am Luchswiesenweg (Baulinienabstand
13,5 m) eine maximale Gebdudehdhe von 15 m.

Gemdss Art. 8 Abs. 4 BZO 2016 betragt die maximal zuldssige Gebdudehdhe in der
Wohnzone W4 25 m (ArealUberbauung). Die Verkehrsbaulinien haben deshalb nur
am Luchswiesenweg eine Einschrénkung der Gebdudehdhe zur Folge. Dem wird mit
Art. 9 Abs. 2 des vorliegenden Gestaltungsplans Rechnung getragen.

2.5 Umwelt

Gewasserschutz

Der Perimeter wird gemdss der Gewdsserschutzkarte des Kantons Zirich dem Ge-
wasserschutzbereich A zugeordnet (siehe Abb. 10). Der Gewdsserschutzbereich A
umfasst die nutzbaren unterirdischen Gewdsser sowie die zu ihrem Schutz notwendi-
gen Randgebiete. Im Gewdsserschutzbereich A gelten besonders strenge Schutzbe-
stimmungen hinsichtlich des Grundwassers.

Grundwasser

Gemadss der eidgendssischen Gewdsserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998
(Stand 1. Januar 2018) diurfen im Gewdsserschutzbereich A keine Anlagen erstellt
werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen (Anhang 4, Ziffer 211).
Ausnahmebewilligungen sind unter bestimmten Voraussetzungen méglich.

In vorliegenden Fall hat eine Vorabkldrung mit dem Amt fur Abfall, Wasser, Energie
und Luft, Abt. Gewdsserschutz (Mailkontakt vom 22.06.2015) ergeben, dass eine
gewdasserschutzrechtliche Ausnahmebewilligung fir Bauten bis unter den mittleren



Grundwasserspiegel bzw. zwei Untergeschosse in Aussicht gestellt werden kann. Dies
aus folgenden Grinden:

— Gemass Grundwasserkarte des Kantons Zurich (siehe Abb. 11) liegen die nérdlichs-
ten bestehenden Bauten an der Altwiesenstrasse im dussersten Randgebiet des
Grundwasserstroms Stettbach-Schwamendingen. Der mittlere Grundwasserspiegel
liegt hier auf ca. 427 m . M., der héchste Grundwasserspiegel knapp unter ca. 428
m U. M. Alle anderen Bauten liegen ausserhalb eines nutzbaren Grundwasservor-
kommens.

— Aufgrund der Lage des Perimeters am dussersten Rand bzw. weitgehend ausserhalb
des kartierten Randgebiets ist zu erwarten, dass in diesem Areal kein nutzbares
Grundwasservorkommen vorhanden ist. Das Risiko, dass bei den hydrogeologischen
Baugrunduntersuchungen, die vor Baugesuchseingabe vorzunehmen sind, ein
nutzbares Grundwasservorkommen angetroffen wird, ist deshalb sehr gering.

— Gemass der Bewilligungspraxis des Kantons Zirich, die im Merkblatt «<Bauvorhaben
in Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen» beschrieben ist, kann somit
eine gewdsserschutzrechtliche Ausnahmebeuwilligung fir Bauten unter dem mittleren
Grundwasserspiegel bzw. fir zwei Untergeschosse in Aussicht gestellt werden.

Im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens sind noch keine Baugrunduntersuchun-
gen erforderlich. Bei der Baueingabe sind jedoch zwingend eine Baugrunduntersu-
chung vorzunehmen und entsprechende Unterlagen einzureichen. Wegen der zu
erwartenden Komplexitdt des vorliegenden Bauvorhabens wird empfohlen, vor
Einreichen des Baugesuchs mit dem AWEL, Abteilung Gewdsserschutz, bezlglich
Einbauten im Grundwasser Kontakt aufzunehmen.

Hochwassergefdhrdung

Im Ostlichen Bereich des Perimeters liegt gemd&ss Naturgefahrenkarte eine geringe
Gefdhrdung durch Hochwasser vor (Hinweisbereich), siehe Abb. 12. In der Gefahren-
karte ist zusatzlich als Hinweisfldche eine Gefdhrdung durch Oberflachenabfluss /
Verndssung (schraffierte Flache in Abb. 12) dargestellt. Die vorgesehene Tiefgara-
geneinfahrt im Osten des Perimeters liegt im hochwassergefdhrdeten Bereich. Auch
die Hauszugdnge am Luchswiesenweg befinden sich im Gefahrenbereich.

Im Rahmen eines konkreten Bauprojekts ist der Nachweis zu erbringen, dass die
Hochwassersicherheit gewdhrleistet ist. Zusatzlich sollen dann auch die Gefdhrdung
durch Oberfladchenwasser analysiert und bei Bedarf Schutzmassnahmen vorgesehen
werden. Art. 4a BZO 2016 regelt den Hochwasserschutz auf Stufe Baubewilligungs-
verfahren, weshalb auf eine Festlegung im vorliegenden Gestaltungsplan verzichtet
wird.

Boden

Im Prufperimeter fir Bodenverschiebungen (PBV) ist der Perimeter mit den Belas-
tungshinweisen «Ausgewdhlte Nutzungszonen» und «Altbaugebiet» verzeichnet, die
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L]
Legende
Gebiet geringer Grundwassermdchtigkeit (meist weniger als 2m) oder h
geringer Durchldssigkeit, Randgebiet mit unterirdischer Entwdsserung
zum Grundwassernutzungsgebiet

Gebiet mittlerer Grundwassermdchtigkeit (2 bis 10m)

! Isohypsen der Grundwasseroberfladche 'fl
- L Isohypsen der Grundwasseroberfléche in Randgebieten 1" '- !

=

Abb. 11: Grundwasserkarte (Mittelwasserstand), maps.zh.ch, Juli 2017 (Perlmeter rot umrandet)
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Synoptische Gefahrenkarte
B crhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)
I mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)

Hinweisflichen H

== Oberflachenabfluss / Vernédssung

Abb. 12: Ausschnitt aus der Naturgefahrenkarte, maps.zh.ch, Juli 2017 (Perimeter rot umrandet)

Verkehrstrager

Altbaugebiete (nur in Stadtkernen)
Ausgewahlte Nutzungszonen (nur in Stadtkernen) E}‘_

Abb. 13: Prufperimeter fir Bodenverschiebungen (PBV), maps.zh.ch, 20.7.2017 (Perimeter rot umrandet)
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Parzellen entlang der Dibendorf- und Glattwiesenstrasse mit der Belastungshin-
weisgruppe «Verkehrstrager» (siehe Abb. 13). Dies bedeutet, dass mit einer Belastung
des Bodens zu rechnen ist.

Gemdss der Broschure «Bodenverschiebungen bei Bauvorhaben« (2017) des Amts fur
Landschaft und Natur, Fachstelle Bodenschutz, bendtigen Bodenverschiebungen
(d.h. das Abfihren von Bodenmaterial aus dem Bauareal) von Boden aus Flachen im
Prifperimeter oder aus anderen Fldchen mit Belastungshinweisen im Rahmen eines
bewilligungspflichtigen Bauvorhabens eine kommunale Bewilligung, wenn mehr als
50 m?® Bodenmaterial aus dem Bauareal verschoben werden. Dazu ist méglichst
zusammen mit der Baueingabe ein Meldeblatt bei der Gemeinde einzureichen.

Schutzobjekt

Ortsbildschutz und Denkmalpflege

Im Perimeter sind keine schutzwirdigen Ortsbilder von tberkommunaler Bedeutung
wie auch keine inventarisierten Objekte der Denkmalpflege oder der Gartendenk-
malpflege vorhanden.

Kommunaler Natur-/Landschaftsschutz

Das an den Perimeter stdlich angrenzende Tramtrassee an der Dibendorfstrasse ist
ein Objekt im Inventar der kommunalen Natur- und Landschaftsschutzobjekte
(KSO),0Objekt-Nr. KSO 21.19. Vor einer Umgestaltung ist mit dem Amt fur Baubewilli-
gungen der Stadt Zurich Kontakt aufzunehmen.

Energie

Gemdss kantonalem Energiegesetz (§ 10a EnerG) dirfen hochstens 80 % des zuldssi-
gen Energiebedarfs fir Heizung und Warmwasser zusammen mit nichterneuerbaren
Energien gedeckt werden. Dies wird mit Art. 26 des vorliegenden Gestaltungsplans
bericksichtigt.

Gemadss der kommunalen Energieplankarte, welche Bestandteil der Gberarbeiteten
und am 10. April 2017 von der Baudirektion des Kantons Zirich genehmigten kom-

munalen Energieplanung ist, liegt der Perimeter in einem «Prioritdtsgebiet Warme-
versorgung geplant» und in einem «Rickzugsgebiet Gas» (bis 2024). Dies bedeutet,
dass in diesem Gebiet weiterhin Fernwdrme vorrangig zu nutzen ist.

Im Perimeter sind bestehende Fernwdrmeleitungen in der Dibendorf-, Glatt-wiesen-
und Altwiesenstrasse vorhanden. Gemd&ss Auskunft ERZ Entsorgung + Recycling,
Zurich (Mail vom 02.09.2015) besteht grundsatzlich kein Sanierungsbedarf der
Leitungen. Werden im Rahmen der Uberbauung Neuanschliisse an das Fernwérme-
netz in Erwdgung gezogen, wird die Situation durch das ERZ nochmals Uberprift.

Zudem gilt Art. 8 Abs. 6 BZO 2016, gemdss welchem die Gebdude bei Konsumation
des ArealUberbauungsbonus mindestens den Energiekennwerten des Minergie-P-
Eco-Standards zu entsprechen haben (Betriebsenergie und graue Energie der



Baustoffe). Massgeblich sind die zum Zeitpunkt des Bauentscheides gultigen Standards
des Vereins Minergie. Es wird auf eine Vorschrift im vorliegenden Gestaltungsplan verzich-
tet, da dies bereits in der Bau- und Zonenordnung geregelt wird.

Eine mogliche Verscharfung des Energiegesetzes ist absehbar. Falls die konkreten Bauvor-
haben erst nach 2019 bewilligt werden, kommen voraussichtlich neue Bestimmungen im
Energiegesetz des Kantons Zirich zur Anwendung. Die anstehende Revision des kantona-
len Energiegesetzes orientiert sich dabei an den im Jahr 2014 verabschiedeten Muster-
energievorschriften der Kantone (MuKEN 2014).

Die gemdass MUKEN 2014 vorgesehenen neuen Bestimmungen betreffen insbesondere das
Thema «Eigenstromproduktion bei Neubauten» (MuKEN 2014, Teil E, Art. 1.26 bis 1.28).
Gema@ss diesen neuen Vorschriften soll jeder Neubau einen Teil seines Stromverbrauchs
durch Eigenproduktion im, auf oder am Gebd&ude selber decken. Es ist sinnvoll, dass die
neuen Bestimmungen bei der weiteren Planung miteinbezogen werden. Da es sich bei der
geplanten Uberbauung um mehrere Bauten handeln wird, empfiehlt sich dabei die
Prifung einer «Areallésung» in Form einer ZEV (Zusammenschluss zum Eigenverbrauch
gemadss Art. 17 Energiegesetz EnG).

Larmschutz

Gemadss Art. 3 Abs. 2 und Abs. 3 BZO 2016 gilt fir die Parzellen entlang der Dibendorfstra-
sse mit einem Wohnanteil von 50 % die Empfindlichkeitsstufe (ES) Il
FUr die restlichen Parzellen mit einem Wohnanteil von 75 % qilt die ES Il

Im Anhang 3 der Larmschutzverordnung (LSV) werden die Planungswerte und Immissions-
grenzwerte fUr Strassenverkehrslarm (inkl. Tram) folgendermassen definiert:

Empfindlichkeitsstufe (ES) Planungswert Lr in dB(A) Immissionsgrenzwert Lr in dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht

1l 55 45 60 50

1 60 50 65 55

Im Rahmen des Gestaltungsplans wird fir den ganzen Perimeter die ES Il definiert. Anldss-
lich einer Sitzung mit dem Amt fur Stadtebau, dem FALS und dem UGZ (29. August 2019)
wurde man sich einig, dass eine Festlegung der ES Il fir den ganzen Perimeter (die Ecke
Dubendorf-/Clattwiesenstrasse liegt in der ES IlI, siehe Kapitel 2.4) keine Abweichung ist,
welche die Grundordnung raumplanerisch ausser Kraft setzt. Dies ldsst sich folglich mit
einem exekutiven Gestaltungsplan vereinbaren. Am minimalen Wohnanteil gemdéss BZO
(75% bzw. 50% an der Ecke Dubendorf-/Clattwiesenstrasse dndert die Festlegung der ES |I
nichts.

In einer ES Il sind nicht stérende Betriebe zuldssig (Art. 43 LSV). Gemdss Website der Fach-
stelle Larmschutz fallen darunter zum Beispiel Backereien, Buros, Praxen, Ateliers, Coiffeur-
salons, Quartierldden, Quartierrestaurants, Schuhmachereien usw.. Mit Art. 5 wird dies fur
den vorliegenden Gestaltungsplan prézisiert.
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Larmgutachten

Im Rahmen des vorliegenden Gestaltungsplans wurde durch Kopitsis Bauphysik AG,
Wobhlen, ein Larmgutachten erstellt (Beilage E). Dabei wurde beim Emmissionspegel
ein Projektierungszuschlag (zukinftige Verkehrsentwicklung) von 1 dB aufgeschlagen.

Die Larmbeurteilung im Gutachten zeigt auf, dass an den Fassaden entlang der
DUbendorfstrasse die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il fir Wohnnut-
zungen fir Verkehrslarm vereinzelt am Tag um max. 4 dB (Anforderung 60 dB) bzw. um
max. 6 dB in der Nacht (Anforderung 50 dB) Uberschritten werden. Beim Bahnlarm
(Tram) besteht fir die Fassaden entlang der Dilbendorfstrasse am Tag eine Uber-
schreitung der Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il fir Wohnnutzungen
von bis zu 6 dB (Anforderung 60 dB), siehe Abb. 14. In der Nacht werden die Grenzwer-
te um bis zu 8 dB Uberschritten (Anforderung 50 dB).

Gemass dem Bundesgerichtsurteil vom 16. Marz 2016 missen die Grenzwerte gemdss
Larmschutzverordnung (LSV) an allen Fenstern [armempfindlicher RGume eingehalten
werden. Damit wurde die bisher vom Kanton Zirich angewandte «Praxis des massgeb-
lichen Luftungsfensters» als nicht rechtskonform eingestuft. Luftungsfenster sind aber
Teil der Optimierung gemdss Art. 31 Abs. 1 LSV und fihren dazu, dass eher eine Aus-
nahme fir einen [Grmempfindlichen Raum erteilt werden kann.

Anld&sslich einer Besprechung mit der Fachstelle Ladrmschutz des Kantons Zirich und
dem Umwelt- und Gesundheitsschutz der Stadt Zarich (15. Dezember 2017) wurde das
stddtebauliche Konzept besprochen. Es konnte festgehalten werden, dass die Grundris-
se des stadtebaulichen Konzepts bereits [armoptimiert sind und nicht angepasst
werden mussen. Mit Hilfe einer optimierten Grundrissgestaltung k&nnen alle Zimmer/
Wohnungen Larm abgewandt be- und entlitet werden. In den Obergeschossen des
Bereichs 9 kdnnen die Grenzwerte (Bahn, nachts) Uber larmabgewandte Fenster in
seitlich zur DUbendorferstrasse angeordneten Loggias eingehalten werden. Da im
Erdgeschoss eine Loggiawirkung entfallt, ist im Baubereich 9 in der ersten Bautiefe nur
gewerbliche Nutzung méglich. Die erste Bautiefe beurteilt sich aufgrund der Larmsitua-
tion, beim Baubereich 9 wird als erste Bauteife gemass Larmgutachten eine Tiefe von
11 m ab der Gebdudevorderkante verstanden. Die Ausnahmebewilligung ist im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens zu beantragen.

Im Gestaltungsplan wird eine Vorschrift aufgenommen, dass gegen die Dibendorfstra-
sse keine Luftungsfenster von l[Grmempfindlichen RGumen angeordnet werden dirfen
(Art. 30 Abs. 2).

Beim zusatzlichen Verkehrslérm aufgrund der Uberbauung auf den umliegenden
Strassen liegen keine Uberschreitung vor (induzierter Verkehr). Ebenso kénnen bei den
Tiefgaragenzufahrten die Planungsgrenzwerte der ES Il am Tag und in der Nacht
eingehalten werden.



TAGWERTE Bahnlarm ES Il 60 dB tags:

BIBERFREREE
N HEEEERE

Abb. 14: Auszug Ladrmgutachten, Situation Bahnldrm, tags ES II, freie Fahrtstrecke, Gebdude-Nrn. ergdnzt

Fluglarm
Gemdss LSV, Anhang 5, gelten bezlglich Fluglarm folgende Immissionsgrenzwerte:

Empfindlichkeitsstufe Immissionsgrenzwert Lr in dB(A)

Tag (6-22 Uhr)  Nacht (22-23 Uhr)  Nacht (23-24 Uhr/ 05-06 Uhr)

Il 60 55 50

I 65 55 55

Gemass Fluglarmkarte (GIS-Browser Kanton, maps.zh.ch, besucht September 2017)
liegt die Larmbelastung (Zivilfluglarm) am Tag bei 59 dB und in der Nacht bei unter
50 dB. Die Grenzwerte der LSV sind eingehalten.

Beleuchtung

Lichtimmissionen sind im Sinne des Bundesgesetzes vom 7. Oktober 1983 Uber den
Umweltschutz (Umweltschutzgesetz, USG) «Einwirkungen von Strahlen». Sie kénnen
sich storend auf den Menschen oder negativ auf lichtempfindliche Arten auswirken

und sind im Sinne der Vorsorge durch Massnahmen an der Quelle zu begrenzen (Art.

11 USG). Beleuchtungen im Aussenraum sind so zu gestalten, dass Gbermdssige
Lichtimmissionen vermieden werden. Es wird empfohlen, hierzu die «Vollzugshilfe
Lichtemissionen» des Bundesamts fur Umwelt BAFU (Konsultationsentwurf, 2017),
dass vom Kanton bereitgestellte Merkblatt «Lichtverschmutzung vermeiden» sowie
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die technische Norm SIA 491 «Vermeidung unnétiger Lichtemissionen im Aussenraumn»
zu berlcksichtigen. Die geplanten Aussenraumbeleuchtungen missen im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens auf ihre Vereinbarkeit mit den geltenden Bau- und Um-
weltschutzvorschriften Uberprift werden.

Okologischer Ausgleich

Flr einen angemessenen 6kologischen Ausgleich sind gemdss Art. 15 der Verordnung
Uber den Natur- und Heimatschutz (NHV) im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
okologische Ausgleichsmassnahmen zu treffen. Die Ausgleichsmassnahmen im Sinne
von Art. 15 NHV bezwecken die Vernetzung oder Neuschaffung von Biotopen, die
Forderung der Artenvielfalt, eine moglichst schonende und naturnahe Bodennutzung
sowie die Natur in den Siedlungsraum einzubinden und das Landschaftsbild zu bele-
ben.

FUr die Bepflanzung sind naturnahe und standortgemasse Bepflanzungen zu wdhlen
(Art. 12 Abs. 2 des vorliegenden Gestaltungsplans). Mit Ausnahme der begehbaren
Terrassen sind die Dachflachen der Flachdacher 6kologisch wertvoll zu begrinen (Art.
20 Abs. 2 des vorliegenden Gestaltungsplans). Der Gebdudeumschwung und die
Freifldchen sind moglichst mittels unversiegelter Flachen zu gestalten (Art. 12 Abs. 2
des vorliegenden Gestaltungsplans).

Lokalklima

Der Kanton Zurich hat im Jahre 2018 die Klimakarten zur heutigen und zukinftigen
Situation fur das Kantonsgebiet veroéffentlicht, welche Gber den GIS-Browser des
Kantons einsehbar sind (verfigbar auf maps.zh.ch). Die Klimakarten enthalten Infor-
mationen zu Lufttemperaturen, Kaltluftstromen und bioklimatischen Bedingungen am
Tag und in der Nacht und geben Hinweise darauf, wie sich diese Parameter im Zusam-
menhang mit der Klimaerwdrmung in Zukunft verédndern werden. Fir das Gestaltungs-
plangebiet ist gemdss Klimaszenarien mit einer Zunahme der sommerlichen Wdrme-
belastung sowohl am Tag wie auch in der Nacht zu rechnen. Das Gebiet ist am Tag
bereits heute einer starken Warmebelastung ausgesetzt (Abb. 15). Die Klimaanalyse-
karten zeigen zudem auf, dass das Gebiet von einem hohen Kaltluftvolumenstrom
profitiert und entlang der Glattwiesenstrasse eine Kaltluftleitbahn vorhanden ist (Abb.
16). Die Kaltluftzufuhr ist fur die nachtliche Abkidhlung wichtig.

Vor diesem Hintergrund ist eine klimaoptimierte Planung von grosser Bedeutung.
Dabei ist der zukinftigen Erwérmung entgegenzutreten, indem die Warmebelastung
reduziert bzw. vermieden und eine gute Durchliftung sichergestellt werden. Auch die
Reduktion von Luftschadstoffen trégt zu einer Verbesserung der klimatischen Situation
vor Ort bei. Auf Stufe des vorliegenden Gestaltungsplans heisst dies, dass insbesonde-
re bei der stddtebaulichen Setzung der Bauten, der Gestaltung der Grin- und Freirdu-
me, der Verkehrserschliessung sowie der Energieversorgung klimaoptimierende
Massnahmen festgelegt werden kédnnen. Konkret kdnnen hinsichtlich der Klimaopti-
mierung folgende Punkte hervorgehoben werden:



Uberwérmung im Siedlungsraum, 4 Uhr Bioklimatische Bedeutung von Griinflichen, 4 Uhr |

keine gering
schwach mittel
massig " hoch
" hoch I sehr hoch
- sehr hoch

Abb. 15: Planhinweiskarte, Warmebelastung Tag, maps.zh.ch, August 2019 (Perimeter rot umrandet)

Abb. 16: Klimaanalysekarte, Kaltluftvolumenstrom, maps.zh.ch, August.2019 (Perimeter rot umrandet)
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Die gemdass Gestaltungsplan vorgesehene Bebauung kann bezlglich der Stadtstruktur
als «Zeilenbebauung» eingeordnet werden. Die lockere und schlanke Bebauungsstruk-
tur mit vergleichsweise geringem Fussabdruck, welche mittels Baubereichen gesichert
ist, erméglicht den Erhalt grosszigiger, unbebauter Fl&dchen. Durch zusétzliche Baube-
reiche flir unterirdische Gebd&udeteile wird auch die Unterbauung eingeschrankt. Die
Abwechslung von L&ngs- und Querstellungen der Geb&ude ermdglicht eine Luftzirku-
lation zwischen den Gebduden, indem eine Ubermdssige Riegelbildung vermieden
wird. Das dem Gestaltungsplan zugrundeliegende stddtebauliche Konzept hat somit
positive Effekte auf das Lokalklima, insbesondere im Gegensatz zu einer gemdss
Regelbauweise moglichen geschlossenen Bauweise, welche in Kombination mit der
erhdhten Ausnitzung entlang der Dibendorfstrasse ein grosses Geb&dudevolumen mit
Barrierewirkung erlauben wirde.

Der Querschnitt fur die Kaltluftleitbahn entlang der Glattwiesenstrasse wird durch
einen, gegenlber der bestehenden Bebauung, zurlickversetzten Baubereich leicht
vergrdssert. Gemass staddtebaulichem Konzept vergrossert sich der Querschnitt gar um
rund 20%. Damit wird dem Erhalt der Kaltluftleitbahn Rechnung getragen. Positiv wirkt
der definierte grosse Grinraum mit einem hohen Anteil unversiegelter Fl&dchen, wel-
cher naturnah und ékologisch wertvoll begrint werden soll (Art. 12). Weiter ist vorge-
sehen, die bestehenden Bdume nach Mdglichkeit zu erhalten und neue Bdume zu
pflanzen (Art. 18). Dabei ist pro 700 m? Grundstlcksfldche mindestens ein Grossbaum
vorzusehen. Baumbepflanzungen sind auch auf den unterbauten Bereichen zu ermég-
lichen, indem eine ausreichende Uberdeckung sicherzustellen ist. B&ume stellen eine
der effektivsten Massnahmen zur Hitzeminderung dar. Der Gestaltungsplan [&sst
weiter nur Flachdd&cher zu, die sofern sie nicht als begehbare Terrasse genutzt werden,
als Retentionsvolumen zu nutzen und dkologisch wertvoll zu begrinen sind (Art. 20).
Mit der Begrenzung der Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen auf den minimal
erforderlichen Anteil des Normalbedarfs, werden das zusatzliche Verkehrsaufkommen
und verkehrsbedingte Luftschadstoffemissionen limitiert. Durch den Anschluss an die
Fernwdrme kann die Warmeversorgung ékologisiert werden.

Nachgelagert an den Gestaltungsplan ist ein Ubergeordnetes Freiraumkonzept zu
erarbeiten, mit welchem der Zusammenhang und die Gliederung der Freiraumelemen-
te aufzuzeigen ist (Art. 17). Im Rahmen der Konzepterarbeitung soll auch gepruft
werden, wie das Element Wasser (Brunnen, Wasserspiele und -becken) eingesetzt
werden kann. Massnahmen am Gebdude (Fassadenbegriinung und klimaoptimiertes
Fassadenmaterial) sind im Rahmen der spateren Projektierung zu prifen und ergén-
zend zu den im Gestaltungsplan bereits festgelegten Massnahmen umzusetzen, um
einen weiteren Beitrag fir ein optimiertes Lokalklima zu leisten.

Nistplatze fiir Mauersegler

Auf dem heutigen Gebdudebestand werden Nistplatze fir Mauersegler ausgewiesen,
weshalb im Rahmen der Projektierung wiederum geeignete Schutz- bzw. Ersatzmass-
nahmen vorzusehen sind (§§49ff. JVG sowie Art. 18 Abs. 1 und Abs.1ter NHG).



2.6 Erschliessung und Infrastruktur

Offentlicher Verkehr

Das Areal ist sehr gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen. Ab der Tramhalte-
stelle «Glattwiesen» am sldlichen Rand des Perimeters verkehrt die Tramlinie 7 im
Sieben- bzw. Acht-Minuten-Takt in Richtung Schwamendingerplatz und Zirich HB
(bis Zurich HB ca. 20 Minuten Fahrzeit) und in Richtung Bahnhof Stettbach (3 Minu-
ten Fahrzeit, Anbindung an S-Bahnnetz und Glattalbahn). Der Perimeter liegt in der
OV-Glteklosse B. Eine Giteklasse B entspricht einer guten Erschliessung durch den
offentlichen Verkehr.

Bestehende MIV-Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung fir den motorisierten Verkehr erfolgt Gber die Glattwiesen- und
Altwiesenstrasse sowie Uber den Luchswiesenweg. Auf der Glattwiesen- und Altwie-
senstrasse herrscht ein Tempo 30-Regime. Der Luchswiesenwegq ist als Stichstrasse
ausgebildet. Ab der Dibendorfstrasse ist aufgrund des Tramtrasses keine Arealzu-
fahrt moéglich. Entlang der Glattwiesen- und der Altwiesenstrasse sind heute einzelne
Parkfelder (blaue Zone) angeordnet.

Innerhalb des Perimeters befinden sich heute 41 private Fahrzeugabstellplatze,
angeordnet entlang der Altwiesenstrasse.

Parkplatzverordnung (PPV)

Die Anzahl der Abstellplatze fir Personenwagen, Motorrdder und leichte Zweirader
bestimmt sich jeweils nach der zum Zeitpunkt des baurechtlichen Entscheides fur die
Stadt Zurich massgebenden Parkplatzverordnung (PPV).

Gemdss dem Plan Uber die Gebiete mit herabgesetzter Pflichtparkplatzzahl (Be-
standteil der PPV) befindet sich das Areal im «Ubrigen Gebiet». Die Zahl der minimal
erforderlichen und der maximal zuldssigen Abstellplatze betrdgt somit 70 % bzw. 115
% des Normalbedarfs. Gemass Art. 6 PPV sind von den minimal erforderlichen
Abstellplatzen bei der Nutzweise Wohnen 10 %, bei Dienstleistungen 25 bis 50 % und
bei Verkauf und Gastronomie 75 % fir Besucherinnen und Besucher/Kundschaft zu
reservieren. Ein angemessener Anteil der ermittelten Anzahl Abstellplatze ist fur
Behinderte vorzusehen. Fir leichte Zweir&der ist bei der Nutzweise Wohnen pro

40 m?2 Geschossfladche mindestens ein Abstellplatz erforderlich. Gemdass PPV muss fir
Dienstleistung pro erste 500 m? je Betriebseinheit pro 120 m? Geschossfladche ein
Personenwagenabstellplatz erstellt werden. Bei einer Gastronomienutzung ist
gemass PPV pro 40 m2Geschossflache ein Abstellplatz notwendig, fur Verkauf ist fur
die ersten 2000 m? je Betriebseinheit ein Abstellplatz pro 100 m? notwendig. Zudem
ist gemdss Art. 8 PVV flir Motorrdder eine ausreichende Anzahl von Abstellplatzen
bereitzustellen. Die Anzahl darf einen Zehntel der fir Personenwagen minimal
erforderlichen Abstellpldtze nicht unterschreiten.
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Die PPV macht auch Aussagen zur Gestaltung der Abstellplatze. Die nicht fir Besu-
cherinnen, Besucher oder Kundschaft vorgesehenen Abstellpldtze fir Personenwa-
gen sind unterirdisch anzulegen oder zu Uberdecken, wenn dadurch die Nachbar-
schaft wesentlich geschont werden kann, die Verhd&ltnisse es gestatten und die
Kosten zumutbar sind. Die Abstellplatze fir Besucherinnen, Besucher und Kundschaft
kénnen folglich oberirdisch angeordnet werden.

Entwasserung

Nach Art. 7 des Bundesgesetzes Uber den Schutz der Gewdsser (GSchG) muss nicht
verschmutztes Regenwasser versickert werden. Ist eine Versickerung aufgrund der
ortlichen Verhdltnisse nicht méglich, so kann das anfallende Meteorwasser mit
Bewilligung der kantonalen resp. der kommunalen Behdrde in einen Meteor- bzw.
einen Reinabwasserkanal oder direkt in ein oberirdisches Gewdsser eingeleitet
werden. Dabei sind nach Méglichkeit Rickhaltemassnahmen zu treffen, damit
Wasser bei grossem Anfall gleichmassig abfliessen kann.

Die Firma Dr. Heinrich J&ckli AG fihrte unter anderem zur Abkladrung der Sickerfahig-
keit des Untergrunds im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplans geologisch-
geotechnische Baugrunduntersuchungen durch (Bericht vom 29. Juli 2015, Beilage
C). Dieser geht von einer schlechten Versickerungseigenschaft des Untergrundes aus
und empfiehlt die Dachabwdsser Uber die 6ffentliche Regenabwasserkanalisation zu
entsorgen und Freiflédchen diffus Ubser die Schulter zu entwé&ssern. Nach Einschat-
zung des ERZ Entsorgung + Recycling Zurich (ERZ) sind im nordéstlichen Teil des
Perimeters die Verhdltnisse zum Versickern des Regenabwassers mit Einschrdnkungen
massig gut. Der Hochwasserstand des Grundwassers liegt in diesem Bereich jedoch
zwischen 427.5 - 428.5 m U. M., weshalb eine Versickerungsanlage gemdass Norm
(Abstand von mindestens 1 Meter zum Grundwasserspiegel), nicht méglich sein wird.

Gossweiler Ingenieure AG erarbeitete im Rahmen des Privaten Landumlegungs- und
Erschliessungsvertrags ein Entwdsserungskonzept (Stand 30. September 2019, siehe
Beilage D). Gemdss Angaben zum Entwdsserungskonzept seitens ERZ vom 24.09.2015
gilt fir den gesamten vorgesehenen Quartierplanperimeter eine maximale Einleit-
menge von 200 [/s. Im Rahmen des Entwdasserungskonzept wurden flr die einzelnen
beregneten Flédchen im Quartierplanperimeter Abflussbeiwerte definiert. Diese
Abflussbeiwerte gelten als minimale Anforderung, eine strengere Anwendung sollte
moglichst angestrebt werden. Die genauen Quadratmeterzahlen der beschriebenen
Flachen (siehe Beilage des Entwdsserungskonzepts) kdnnen mit dem Bauprojekt
noch abweichen. Grundsdatzlich missen die Fladchen mit sickerfédhigem Belag oder
dhnlichem gestaltet werden. Es wurde ein Abflussbeiwert definiert, welcher insge-
samt eingehalten werden muss, weshalb noch immer eine andere Gestaltung még-
lich ist. Der Begriff sickerfdhiger Belag kann weit gefasst werden.

Gemadss den Berechnungen im Entwd&sserungskonzept ist im Vollausbau mit einem
Gesamtabfluss von Regenabwasser Qrmax von 191.4 /s zu rechnen (Anhang B des



Entwdsserungskonzepts). Die Vorgaben von Entsorgung & Recycling Zurich ERZ mit
einem Qrmax von 200 /s, dirfen mit dem Bauprojekt nicht Gberschritten werden. Bei
Einhaltung der maximalen Abflussmenge besteht bei der Ausgestaltung der Fldchen
noch Spielraum. Eine weitere Verringerung der gesamten Einleitmenge von Regen-
abwasser soll angestrebt werden.

Wie oben erwdhnt, befindet sich der Perimeter in einem Gebiet mit schlecht sickerfa-
higem Untergrund, die diffuse Versickerung von Regenabwasser soll aber trotzdem
gefordert werden. Die Platzfldéchen und Wege kénnen in die Grinfldchen geleitet
werden und wo notwendig kénnen flr die Not-Entwdsserung Einlaufschdchte in den
Grinfladchen erstellt werden.

Werkleitungen

Im und um den Perimeter verlaufen diverse Werkleitungen. Diese kdnnen grésstenteils auch
bei der neuen Uberbauung sowohl in einem ersten und auch dem Endzustand verwendet
werden. Dort wo nétig, werden sie erneuert und an die neue Uberbauung angepasst.

Transformatorenstation

Heute befindet sich eine Trafostation auf der gegenilberliegenden Seite der Diben-
dorfstrasse beim Kindergarten Stettbach. Da im Umfeld in letzter Zeit bereits viele
Neubauten entstanden sind und auch noch weitere dazukommen werden, braucht es
eine neue, zusatzliche Trasformatorenstation. Die Ausganglage und die Anforderun-
gen fur den Gestaltungsplan wurden an einer Sitzung mit dem ewz (05. September
2019) besprochen.

Entgegen der Riickmeldung aus der Amtervernehmlassung ist eine Station an der
Altwiesenstrasse, am besten an der Ecke zum Luchwiesenweg, netztechnisch am
geeignetsten (Ziel ist eine moglichst hohe Verdstelung des Netzes). Eine solche Trans-
formatorenstation misst im Maximum 57 m?, hat eine lichte RGumhohe von 3,0 m und
liegt am besten gut zugdnglich im Erdgeschoss oder 1. Untergeschoss. Die Raumanfor-
derungen an eine Transformatorenstation sind in einem Factsheet zusammengestellt
(Raumanforderungen und Arbeitsablauf fur Transformatorenstationen von ewz).
Seitens ewz wird eine Entschddigung der Erstellungskosten des Stationsraumes von
CHF 250.00 / m3errichtet.

Im Rahmen des Gestaltungsplans wird die Lage der Station offen gelassen, da man
basierend auf dem jetzigen Projektierungsstand die optimale Lage nicht beurteilen
kann. Mit Art. 6 Abs. 2 des vorliegenden Gestaltungsplans wird aber erlaubt, dass eine
solche Station ausserhalb der Baubereiche fir Untergeschosse erstellt werden darf.
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Feuerwehrzufahrten

In der Stadt Zurich gelten flr die Feuerwehrzufahrten die Richtlinien der Gebd&udever-
sicherung Kanton Zurich (GVZ). Die Zufahrten sind nach den Richtlinien fir Feuer-
wehrzufahrten, Bewegungs- und Stellfldchen der Feuerwehr Koordination Schweiz
(FKS) auszubilden.

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplans wurde die Feuerwehrzufahrt mit
Schutz und Rettung, Feuerpolizei der Stadt Zirich, besprochen. Folgende Anforderun-
gen gilt es zu berUcksichtigen:

— Im Brandfall sind mindestens ein Léschfahrzeug und ein Hubrettungsfahrzeug im
Einsatz.

— Das Gebiet Altwiesen-/Dibendorfstrasse soll Uber die angrenzenden Strassen
(Clattwiesen-, Altwiesenstrasse, Luchswiesenweg) zugdnglich sein. Die Feuerwehr-
zufahrt erfolgt grundsatzlich nach der Adressierung der Gebdude.

— Eine L&schung von der Dibendorfstrasse bzw. Gber die Tramlinie ist aufgrund der
eingeschrankten Zugdanglichkeit (Tramlinie und Schutzzaun) nicht méglich.

— Eine Zufahrt im noérdlich der Tramlinie liegenden Gehbereich ist aufgrund der
bestehenden Masten schwierig machbar. Eine Zufahrt oder Stellflédche darf nicht
unter die Fahrleitungen des Trams gefiihrt werden.

— Cebduden Uber 20 m Gesamthdhe mussen allseitig zugénglich sein, wenn sie eine
brennbare Fassade aufweisen. Bei einer nichtbrennbaren Fassade reicht die
Zugdanglichkeit von der Langseite.

Gemass der Rickmeldung von Schutz & Rettung erfillt das stddtebauliche Konzept
(Stand 16. Mai 2018) diese Vorgaben.

Brandschutzabstdnde

Gemdss der Brandschutzrichtlinie «Brandschutzabstdnde Tragwerke Brandabschnit-
te», Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen (01.01.2017 / 15-15de), sind folgen-
de Brandschutzabstdnde zwischen benachbarten Bauten und Anlagen einzuhalten
(Abschnitt 2.2, Abs. 1):

a. 5 m, wenn die dusserste Schicht beider Aussenwandkonstruktionen aus Baustof-
fen der RF1 (Baustoffe ohne Brandbeitrag) besteht;

b. 75 m, wenn die dusserste Schicht einer der beiden Aussenwandkonstruktionen
aus brennbaren Baustoffen besteht:

c. 10 m, wenn die dusserste Schicht beider Aussenwandkonstruktionen aus brenn-
baren Baustoffen besteht.

Die Baubereiche des Gestaltungsplans wurden so um die Gebd&ude des stddtebauli-
chen Konzepts gelegt, dass im Endzustand Uberall ein Mindestabstand von 8,0 m



Geltungsbereich
Baubereiche 23,5,6,8,9,10
Stédtebauliches Konzept
Neue Parzellierung
Baulinie

Gebdude bestehend

Geltungsbereich

Baubereiche 1-10 -

Stadtebauliches Konzept /T .
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Baulinie / T~
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Abb. 17: Baubereiche, Parzellierung und Absténde (1. Etappe oben, Endzustand unten),
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eingehalten wird (siehe Abb. 17). Bei Neubauten bedeutet ein Abstand unter 10,0 m,
dass Aussenwandkonstruktionen aus Baustoffen ohne Brandbeitrag ausgefihrt
werden mussen.

In der ersten Etappe werden zwischen dem Baubereich 6 und den bestehenden
Bauten auf den Parzellen Kat. Nrn. SW3687 und SW3688 (Stadt Zurich Immobilien)
sowie zwischen dem Gebdude 6 und den Bauten auf der Parzelle Kat. Nr. SW6194

(A. und E. Gossauer) die erforderlichen 7,5 m unterschritten (siehe Abb. 17 oben).
Gemass Auskunft der Feuerpolizei der Stadt Zurich sind bei einer Unterschreitung des
Abstands von 7,5 m Ersatzmassnahmen gemdss der Brandschutzrichtlinie «Brand-
schutzabstdnde Tragwerke Brandabschnitte», Abschnitt 2.4, notwendig, sofern nicht
beide Aussenwandkonstruktionen aus nicht brennbarem Material ausgestaltet sind.

Die konkreten erforderlichen Massnahmen sind in Absprache mit der Stadt Zirich
(Schutz & Rettung, Feuerpolizei) im Rahmen des Bauprojekts zu definieren.



Stadtebauliches Konzept

Das im Rahmen des 2014 durchgefihrten Workshopsverfahrens von Boltshauser
Architekten zusammen mit Mdller Illien Landschaftsarchitekten entwickelte stadte-
bauliche Zielbild wurde in der Folge zum stddtebaulichen Konzept vertieft und bildet
die Grundlage fir den vorliegenden Gestaltungsplan.

Das Konzept bertcksichtigt dabei die Einstufung gemdass ISOS (Erhaltungsziel B,
Erhalten der Struktur) und die Prinzipien des stadtebaulichen Leitbilds Schwamen-
dingen (siehe Kapitel 2.4).

3.1 Bebauung

Die bestehende Bebauungsstruktur im und um den Perimeter Altwiesen-/Dibendorf-
strasse bzw. Glattwiesenstrasse und Luchswiesenweg wurde mit den BedUrfnissen
und Interessen der Grundeigentimern abgeglichen und in Beziehung zu einer
zeitlichen Realisierbarkeit gestellt.

Ziel war es, die Ansprlichen an eine hohe staddtebauliche Qualitat zu erflllen, den
unterschiedlichen BedUrfnissen der Grundeigentimer gerecht zu werden, die pla-
nungsrechtliche Umsetzbarkeit zu gewdhrleisten und eine ausgewogene Ausnlitzung
der Nutzungsreserven zu erméglichen. Die vorgeschlagene Bebauungsstruktur
verfolgt dabei die Idee des Weiterstrickens an der bestehenden Struktur des «Stei-
nerplans», um so die identitatsstiftenden Qualitadten der Gartenstadt in einer ver-
dichteten Form weiterzuentwickeln.

Stddtebauliche Setzung

Die genauere Betrachtung des Strassenraums entlang der Dibendorfstrasse gibt
wichtige Hinweise darauf, wie die stddtebauliche Setzung der Volumen prazisiert
werden kann. Obwohl die bestehenden Gebdude entlang der Strasse parallel dazu
gesetzt sind, erkennt man entlang der Strasse keine von den Gebduden definierte
Flucht, stattdessen springen die Gebdude vor und zurlick und geben an der Diben-
dorfstrasse einen variierenden Strassenraum wieder.

Abb. 18: Strassenraum DUbendorfstrasse

o
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Zudem wird die Dibendorfstrasse von zahlreichen Bdumen begleitet, welche in
unregelmassiger Abfolge platziert sind und somit den Charakter eines heterogenen
Aussenraums weiter verstarkt wird. Diese Staffelung der Bauten wird zum Anlass
genommen, um zwischen den Tramgleisen und den Gebduden Freirdume aufzuspan-
nen und der Offentlichkeit den nétigen Raum vor der Tramhaltestelle oder

den Erdgeschossen anzubieten. In diesen Nischen werden auch die Bdume gesetzt,
um den Charakter der Strasse zu wahren.

Uber den Perimeter verteilt reihen sich die sechs- bis siebengeschossigen Zeilenbau-
ten begleitend und senkrecht zur Strasse und formen verzahnte Grinrdume, welche

die Gebdude im leicht abfallenden Gelénde umspielen. Entlang der Dibendorfstra-
sse bilden die Bauten durch die gestaffelte Anordnung wiederum einen variierenden
Strassenraum.

Volumetrie

Mit der differenzierten Ausformulierung der Geb&udevolumen mit einem Hohenver-
satz wird Bezug auf den Geldndeverlauf genommen. Zudem wird lber die Gebdude-
héhen, trotz der Verdichtung, ein riicksichtsvoller Dialog mit den Nachbargebduden
gesucht.

Das Gebd&ude an der Ecke Dubendorf-/Glattwiesenstrasse bildet eine typologische
Ausnahme im Areal und etabliert mit dem gegentiberliegenden Cebd&ude eine Art
Torsituation. Die Ubrigen neun Gebd&ude weisen eine starke Verwandtschaft zu den
ortstypischen schlanken Ldngsbauten auf. Die Ldnge wird zum einen Uber den

Abb. 19: Modellfoto Endzustand
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Geschosssprung (Héhenversatz) und zum anderen Uber einen leichten Knick in der
Fassade rhythmisiert und so mit dem Verlauf der Topografie harmonisiert. Die
Zwischenrdume erfahren lUber die prdzis erarbeiteten Volumen spannungsvolle Bezi-
ge und variantenreiche Aufenthaltsqualitaten.

Entlang der DUbendorfstrasse sind Uberhohe Erdgeschosse denkbar, um gewerbliche
oder 6ffentliche Nutzungen zu ermdglichen. In den gegen das umliegende Quartier
orientierten Volumen an der Altwiesenstrasse ist Platz flr drei Gemeinschaftsrdume
und einen Kindergarten vorgesehen. Die Zufahrten in die vier Tiefgaragen befinden
sich an der Altwiesen- bzw. Glattwiesenstrasse. Bei der Parkplatzanzahl hat man sich
auf den reduzierten Bedarf gemass Parkplatzverordnung geeinigt (244 unterirdische
und 28 oberirdische Abstellplatze), was 70 % des normalen Bedarfs entspricht.

Trotz einer eher lockeren, st&dtebaulich respektvollen Bebauungsstruktur, liegt die
Ausnltzungsziffer bei 155.4 %. Mit dieser Ausnitzung kénnen ca. 490 Wohnungen
realisiert werden. Diese Ausniitzung wurde von den Gesellschaftern und dem Bau-
kollgium der Stadt Zurich als fur diesen Ort stédtebaulich vertraglich gewirdigt. Die
Bebauungsstruktur kann mit einem Uberschaubaren Abtausch von Land (wird im
Privaten Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag geregelt) die komplexen
Eigentumsverhdltnisse sowie die unterschiedlichen Interessen der Grundeigentimer-
schaft gewdhrleisten. Die einzelnen Bauten sind in eine verniinftige Anzahl Treppen-
hauskerne aufgeteilt, um eine Feinjustierung der Eigentimerzugehdrigkeiten zu
ermoglichen.

AZ:155.4%
aGF: 46'784m?
Perimeter: 3011 14m?
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Abb. 21: Visualisierungen Hofraum (oben) und Strassenraum (unten) in der ersten Etappe (links) und im
Endzustand (rechts)

Abb. 22: Querschnitte S1 bis S5
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3.2 Freiraum

Landschaftsanlayse

Im Planungsperimeter Altwiesen-/DUbendorfstrasse stehen sich unterschiedliche
Besitzer, BedUrfnisse und Zeitschienen gegentber. Mit der Bausubstanz ist auch der
Aussenraum in die Jahre gekommen, was strukturelle Mangel im Hinblick auf veran-
derte Nutzerbeddirfnisse mit sich bringt. Gleichzeitig liegt ein alter, wertvoller und
attraktiver Baumbestand vor, den es so weit wie mdglich zu erhalten gilt. Mit der
Umgestaltung soll die Fldchenausnutzung der Bauten steigen, das Bild der durch-
grinten Wohnstadt jedoch trotz Verdichtung erhalten bleiben.

Der Aussenraumstruktur kommt in Schwamendingen Uberdurchschnittliche Bedeu-
tung zu, um die grossen Qualitdten des gewachsenen Quartiers in die Zukunft zu
tragen und fir die einzelnen Bauten, aber auch fir das Gemeinwohl gewinnbringend
zu nutzen. Das stddtebauliche Leitbild von Grin Stadt Zarich gibt klare Leitlinien fur
die Planung vor. Sie beruhen auf einer umfangreichen Analyse Schwamendingens,
die sich der Aussenraumentwurf als wertvolle Basis zunutze macht.

Das heutige Schwamendingen liegt grésstenteils auf einem ehemaligen, meliorierten
Riedgebiet. Schwamendingen ist ein fliessender, durchgdngiger Grinraum, in dem
—immer wieder von mdchtigen Baumkronen Uberragt — Hauser stehen. Der beson-
dere Charakter des Stadtteils basiert auf dem Steinerplan von 1948. Der damalige
Stadtbaumeister hat Schwamendingen als griine Gartenstadt rund um den ehemali-
gen Dorfkern mit dem Schwamendingerplatz entworfen: lockere, niedrige Zeilen-
bauten mit sehr hohem Grinanteil, vielen &ffentlichen oder gemeinschaftlichen
Grinflachen, einer dichten Durchwegung und vielen Bdumen, die als pragendes,
verbindendes Element die Hauser Uberragen und auch den Wohnungen im Oberge-
schoss Bezug zum Aussenraum geben. Dieses Konzept macht die Qualitdt Schwa-
mendingens aus, geht aber auch von manchen heute in Frage zu stellenden Pramis-
sen wie der rdumlichen Trennung der Funktionen aus, was sich beispielsweise in der
geringen Belebung der Aussenrdume ausdrickt.

Das Planungsgebiet liegt mit einer Hohendifferenz von sieben Metern an einer
leichten Hanglage. Im stadtebaulichen Leitbild gehort es zum «Teilgebiet 11» (halb-
privates Wohnumfeld, fliessend). Die Aussenr&ume sind grosszigig und fliessend,
doch die Zonierung und Nutzbarkeit entspricht offensichtlich nicht mehr heutigen
Bedurfnissen. Viele der gemeinschaftlichen FreirGume sind verwaist, da sie zu wenig
Nutzungsangebote machen oder die Zonierung unklar ist.

Ein Grossteil der Bdume im Planungsperimeter wurde in den 1940er und 1950er
Jahren gepflanzt. Die Bdume sind stattlich und erhaltenswert, sie sollten aber durch
Neupflanzungen verjingt werden, um den Baumbestand langfristig zu sichern und
eine gesunde Altersdurchmischung zu erreichen. Uberdurchschnittlich viele B&ume
im Planungsperimeter sind gekappt und haben nicht mehr ihre typische Wuchsform,
was darauf hinweist, dass Grossbdume hier zu nahe an den Hausern stehen und so
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beispielsweise die Wohnungen verschatten. Die Baumartenvielfalt in Schwamendin-
gen ist Uberdurchschnittlich. Charakteristisch fir den Planungsperimeter und seine
Atmosphdre sind vor allem vier einheimische Arten, die 50 % des ansonsten ge-
mischten Baumbestandes ausmachen: die dichte, distere Rottanne (Picea Abies),
die Sandbirke (Betula pendula) mit ihrer leichten, hellen und lichtdurchl&ssigen
Krone, die Waldkiefer (Pinus sylvestris) mit ihrer hohen schirmférmigen Krone und die
Hainbuche (Carpinus betulus) als breitkroniger, charakterstarker Laubbaum.

Typisch fur Schwamendingen ist die freie Baumplatzierung tUber die Grundsticks-
grenzen und offiziellen Grenzabstdnde hinweg. Dies gestattet eine Ubergreifende
Gestaltung der Freirdume und ermdglicht so das fliessende Aussenraumbild. Haufig
sind die Bdume nah an den Strassenraum gesetzt, der mangels Platz selbst oft
baumarm ist. So werten die strassennahen Bdume im privaten Raum nicht nur den
Siedlungs-, sondern auch den Strassenraum auf und verknipfen die beiden RGume
miteinander.

Unversiegelte Granflédchen ohne Unterkellerung sind eine weitere erhaltenswerte
Qualitat des Perimeters: Sie sind nicht nur Bedingung fir das Wachstum der Gross-
bdume, sondern ermdglichen auch eine natirliche Regenwasserversickerung ohne
aufwéndige Entwdsserung. Bei einer Neuplanung ist der Platzierung der Tiefgaragen
daher ein besonderes Augenmerk zu schenken, um mdglichst viele dieser Fl&chen zu
erhalten. Uberdurchschnittlich feinmaschig ist zudem das Wegnetz fir Fussgénger
und Velofahrer.

Die Gartenstadt der Zukunft

Die Aussenr&ume des Planungsperimeters knlpfen an die besonderen Qualitaten
Schwamendingens an. Es entsteht ein durchgéngiger Grinraum im Sinne der
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Abb. 23: Freiraumkonzept Endzustand



Gartenstadt, der sich in das Siedlungsgebiet Schwamendingens eingliedert. Kernele-
mente des Entwurfs sind eine fliessende Topographie ohne abrupte Héhenspriinge,
die freie Baumstellung, die offene Durchwegung und die differenzierte Zonierung
der Grunfléchen.

Zonierung und Durchwegung

Die hochwertige Grundstruktur des Bestandes wird erhalten und den neuen Bedirf-
nissen angepasst. Zielbild ist der fliessende, offene Grinraum im Sinne des Garten-
stadtkonzeptes, allerdings im Vergleich zur bestehenden Situation mit einer prdzi-
sierten und deutlicher wahrnehmbaren Zonierung in éffentlichen Aussenraum und
gemeinschaftliche Flédchen fur die Anwohner.

Diese Zonierung und eine starkere funktionale Durchmischung verbessern die
Nutzbarkeit und Belebung, indem sie unterschiedlichen Nutzungsansprichen Raum
zuweisen. Die Gebdude sind Uber breite Zugangszonen erschlossen: Hartfldchen mit
Platten- oder Ortbetonbelag, die neben dem reinen Zugang wohnungsnahen
gemeinschaftlichen Raum fir die Anwohner bieten. Als gemeinschaftliche Aussen-
rdume stehen den Anwohnern «Heckenzimmer» zur Verfigung. Inmitten der baum-
bestandenen Wiesen bieten sie Raum fir verschiedenste Nutzungen vom GCrillplatz
bis zum Gemeinschaftsgarten.

Abb. 24: Referenzbilder (im Uhrzeigersinn: Freie Durchwegung, Heckenzimmer, gemeinschaftliche
Aussenrédume, Vorzone)
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Abb. 25: Diagramme Zonierung und Durchwegung erste Etappe und Endzustand



Wahrend die Ost-West-Verbindungen die Ausstrahlung arealinterner Wege erhalten,
sind die Nord-Sid-Verbindungen eher als Durchgangswege fir den Fuss- und
Veloverkehr erkennbar. Sie binden die Siedlung in das Wegesystem Schwamendin-
gens ein. Die Gebdude an der viel befahrenen Altwiesenstrasse erhalten eine einla-
dende Vorzone: einen Uberbreiten Fussgdnger- und Aufenthaltsbereich, der sich bei
Bedarf durchaus fir eine 6ffentliche Nutzung anbietet.

Der Baum als Hauptthema

Das wichtigste Element der Aussenraumgestaltung bleiben die Bdume. Die Erhaltung
und Ergdnzung des Baumbestandes ist aus Sicht des Aussenraumes die zentrale
Investition in die Zukunft der Siedlung. Durch die Konzentration der Gebd&ude, die
Verlegung der meisten Parkpldtze unter die Erde und die geschickte Platzierung der
Tiefgaragen bleiben trotz Verdichtung nicht nur ausreichend grosszigige Grinfla-
chen bestehen. Auch die bestehenden alten Bdume als unersetzbares Gut kdnnen
zum Teil erhalten werden und dank geniigend unverbautem Wurzelraum auch durch
Neupflanzungen verjingt werden. Die Baumartenwahl bei Neupflanzungen knlpft
an die bestehenden siedlungstypischen Leitarten wie Fichte, Birke, Fohre und Hain-
buche und damit an die bisherige Atmosphdre der Siedlung an. Im geb&udenahen
Bereich kommen Arten von kleinerem Wuchs wie Hainbuche oder Feldahorn zum
Einsatz, um spdteren Rickschnitten von vornherein vorzubeugen.

Topographie

Die fliessende Gelandemodellierung lebt von ihrer landschaftlich anmutenden Ruhe:
Ohne Unterbrechungen durch bauliche Elemente wie Mauern, die aus dem Erdreich
ragen, zieht sich der Grinraum durch die Siedlung. Dieser durchgdngige, bewegte
Boden ist die Grundlage der Atmosphdre, der Nutzbarkeit und auch der Einbindung
der neuen Bebauung in ihr Umfeld.

Abb. 26: Referenzbilder (links Baumgruppe, rechts fliessende Geléndemodellierung)
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Gestaltungsziele Freiraum

— Fliessende Grinrdume ohne Héhenspringe wie Mauern oder unterirdische Bauten,
die aus dem Erdreich hervortreten.

— Erhalt und Férderung von Einzelbdumen und Baumgruppen.
— Dichtes Wegenetz im Quartier.

— Prdzise Zonierung zwischen arealinternen/gemeinschaftlichen und 6ffentlichen
FreirGumen.

3.3 Etappierung

Sowohl die Bebauung wie auch der Freiraum sind so konzipiert, dass eine etappierte
Entwicklung moglich ist.

Mit dem vorgeschlagenen Bebauungskonzept kdnnen die Anforderungen dieser
Etappierung sehr gut erfillt werden, ohne jedoch den stddtebaulichen Ansatz zu
vernachldssigen. Es wird von einer ersten Etappe und weiteren nachfolgenden
Etappen ausgegangen. Bei der Etappierung verzahnen sich die alte und neue
Struktur auf eine Weise, dass eine behutsame Erneuerung des Quartiers zu splren
sein wird, ohne mit dem Bestand und dem Steinerplan zu brechen. Als spannendes
Gegenlber funktioniert das Areal weiter.

Das offene Freiraumkonzept mit seiner Zonierung, das Baumkonzept wie auch die
Durchwegung sind etappierbar und bieten bereits von der ersten Etappe an funkti-
onsfahige Freirdume, welche die alten und die neuen Baustrukturen sinnvoll verbin-
den. Abgesehen von der westlichen Querverbindung und der Langsverbindung im
Bereich der heutigen Kindergdrten/Kindertagesstatten kann der grdsste Teil der
Wegeverbindungen von Beginn an in der definitiven Form angelegt werden.

Auch die Grundanlage mit der offenen Baumwiese und grosse Teile der Baumpflan-
zungen kdénnen bereits realisiert werden. Ebenso die wesentlichen Elemente der
gemeinschaftlichen Nutzfldchen wie Spielplatz und Sitzgelegenheiten zwischen den
Neubauten. Der Gestaltungsplan fordert die Erstellung der Spielfdchen und der
gemeinschaftlichen Freizeitfldchen und Pflanzgdrten in jeder Etappe.
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3.4 Qualitatssicherung

Arealiberbauungen missen gemdss § 71 PBG besonders gut gestaltet sein. Die
ersten neuen Setzungen werden beim vorliegenden Projekt als stddtebauliche
Grundsteine fur die gesamte Weiterentwicklung des Areals gesehen. Somit dient die
erste Etappe als Qualitdtsmassstab fur die weiteren Etappen. Die Bebauungsstruktur
der spdateren Etappen soll sich dabei am stddtebaulichen Muster der vorgeschlage-
nen Schlussvariante orientieren.

Die Sicherung einer gesamthaft besonders guten staddtebaulichen und architektoni-
schen Qualitét (Anforderung bei Arealiberbauungen) erfolgt in der Stadt Zirich
Uber eine Pré&sentation beim Baukollegium oder der Durchfiihrung eines Wettbe-
werbsverfahrens.

Die erste Etappe wird vom Amt fUr Stddtebau dabei als eine gemeinsam zu beurtei-
lende Einheit betrachtet. Im Gestaltungsplan wird gefordert, dass mindestens die
Baubereiche der ersten Etappe gemeinsam zur Baubewilligung einzureichen sind
(siehe Art. 30 des vorliegenden Gestaltungsplans). Durch die grosszigige erste
Etappe ist sichergestellt, dass die Gesamtkomposition bereits in der ersten Bauetap-
pe sichtbar gemacht wird und die Freiraumqualitdten bereits zu Beginn zu einem
grossen Teil eingeldst werden kénnen.

Im Gestaltungsplan wird verlangt, dass jede Etappe die Anforderungen an eine
besonders gute Gestaltung erflllen muss und die Bauten im Bezug auf die architek-
tonische Gestaltung aufeinander abzustimmen sind.

Gemass Art. 17 des vorliegenden Gestaltungsplans wird fur die Gestaltung des
Freiraums die Erarbeitung eines Ubergeordneten Gestaltungskonzepts verlangt,
welches zusammen mit dem ersten Baugesuch einzureichen ist. Mit diesem Konzept
ist der Zusammenhang und die Gliederung der Freiraumelemente aufzuzeigen. Bei
der Erarbeitung des Gestaltungskonzepts sind auch die Gebdude der weiteren
Etappen einzubeziehen, um eine kongruente Gestaltungsqualitdt Gber alle Etappen
und den ganzen Perimeter sicherzustellen.



Gestaltungsplanvorschriften

Die vorliegenden Gestaltungsplanvorschriften wurden gestitzt auf das stadtebauli-
che Konzept (siehe Kapitel 3) erarbeitet. Um die stadtebaulichen Qualitaten zu
sichern, werden die wesentlichen Elemente des Konzepts mit dem eigentimerver-
bindlichen Gestaltungsplan gesichert. Die wichtigsten Festlegungen des Gestal-
tungsplans werden nachfolgend erlautert (Zweckartikel siehe Kapitel 1.2).

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Geltungsbereich und Bestandteile (Art. 2)

Der Gestaltungsplan umfasst den im Situationsplan dargestellten Geltungsbereich.
Die verbindlichen Bestandteile des Gestaltungsplans sind die Vorschriften und der
Situationsplan. Der vorliegende Bericht nach Art. 47 der eidgendssischen Raumpla-
nungsverordnung (RPV) dient der Erlduterung.

Geltendes Recht (Art. 3)

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Bestimmungen der Bau- und
Zonenordnung (BZO) der Stadt Zurich und insbesondere auch jene zur Arealliber-
bauung anwendbar. Es wird nicht auf eine bestimmte Fassung der BZO Bezug ge-
nommen, es gilt die jeweils glltige BZO.

Vorbehalten bleibt zwingendes Gbergeordnetes Recht. Die Bau- und Zonenordnung
ist noch nicht an die harmonisierten Baubegriffe gemass der seit 1. M&rz 2017 in
Kraft getretenen PBG-Teilrevision vom 17. September 2015 angepasst. Fir den

Abbruch bestehende Bauten und Anlogen

Abb. 28: Ausschnitt Situationsplan (verkleinert, genordet)
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Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemdss dem Planungs- und Baugesetz in
der Fassung bis zum 28. Februar 2017 (Anhang zum PBG).

4.2 Bau- und Nutzungsvorschriften
Baubereiche (Art. 4)

Im Perimeter sind die Baubereiche 1 bis 10 definiert, innerhalb deren oberirdische
Gebdude und Gebdudeteile erstellt werden dirfen. Die Gebdude dirfen ohne
Ricksicht auf Abstandsbestimmungen an die Baubereichsbegrenzungen gelegt
werden. Einzuhalten sind feuerpolizeilich sowie wohn- und arbeitshygienisch ein-
wandfreie Verhdltnisse. Gemass Art. 8 Abs. 2 BZO 2016 gelten innerhalb der Areal-
Uberbauung fir die Grenz- und Gebd&udeabsténde die kantonalen Abstandsvor-
schriften, d.h. ein Grenzabstand von 3.5 m (§ 270 Abs. 1 PBC) bzw. ein
Gebdudeabstand (§ 271 PBG) von 7 m. Die Baubereiche sind so gelegt, dass ein
Gebdudeabstand von mindestens 8 Meter besteht. Mit einem minimalen Gebdude-
abstand von 8 m werden die Brandschutzabsténde unterschritten (siehe Kapitel 2.6).

Die Baubereiche sind basierend auf den Gebduden des stéddtebaulichen Konzepts
mit einem fUr die nachfolgende Projektierung angemessenen, aber kleinen Spiel-
raum angelegt. Grundsdatzlich sind die Baubereiche mit einem Abstand von 2 m um
die Gebdude gemdss stddtebaulichem Konzept gelegt. Dort, wo dies aufgrund der
Parzellierung gemdss Privatem Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag (Endzu-
stand), der Pflichtbaulinien und der Verkehrsbaulinien angezeigt ist, wird der Spiel-
raum verkleinert.

Mit der Festlegung von eng um das stédtebauliche Konzept gefassten Baubereichen
und weiteren Bestimmungen zur Bauweise (Art. 7 des vorliegenden Gestaltungs-
plans), werden die zentralen Gestaltungs- und Qualitatsmerkmale des stadtebauli-
chen Konzepts gesichert.

Die Baubereiche sind weiter so gelegt, dass die Gebdude mit der zuklinftigen Parzel-
lierung korrespondieren (siehe Abb. 17).

Bauten und Anlagen ausserhalb der Baubereiche
Folgende Bauten und Anlagen dirfen, vorbehaltlich der Bestimmungen zu den
Baulinien (siehe Kapitel 2.4), ausserhalb der Baubereiche erstellt werden:

a. Einzelne Gebdudevorspriinge wie Balkone, Erker und dergleichen bis héchstens
3,0 m Auskragung ab der erstellten Fassade, jedoch héchstens auf einem Drittel
der betreffenden Fassadenldnge. Sicherzustellen sind feuerpolizeilich einwand-
freie Verhdltnisse.

Die Vorschrift nimmt Bezug auf § 260 Abs. 3 PBG. Dieser Paragraph unterschei-
det zwischen Fassade (abstandspflichtig) und Vorspringen, die privilegiert sind.
Gemdass Fritzsche/Bodsch/Wipf/Kunz: Zircher Planungs- und Baurecht, 6. Auflage,
S. 1086 sind Balkone, auch etwa auf den Boden gestellte, an der Fassade befes-



tigte Balkontlrme, der Fassade vorgelagert und deshalb klassische Falle der
Anwendung von § 260 Abs. 3 PBG. Balkone dirfen also abgestitzt oder bis zum
Erdboden ragen.

Mit der Vorschrift einer maximalen Auskragung von 3,0 m ab der erstellten
Fassade wird eine Regelung getroffen, die unabhdngig davon ist, ob das Gebdu-
de auf der Baubereichsbegrenzung steht oder nicht. Zu beachten sind die
feuerpolizeilichen Vorschriften, nédmlich dass der Abstand zwischen einem

Loésch- oder Hubrettungsfahrzeug und dem Gebdude gemdss den Richtlinien far
Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen (FKS, 02/2015) mindestens 2,0
m zu betragen hat. Die minimale Hohe fur ein Hubrettungsfahrzeug betragt
gemdass den oben genannten Richtlinien 4,0 m (senkrecht zur Fahrbahn gemes-
sen).Die Regelungen zum Verkehrsbaulinienbereich gemdss § 100 Abs. 1 und Abs.
2 PBG gelten sowieso und werden deshalb nicht explizit in den Vorschriften
erwdhnt. Die Beschrdnkung auf ein Drittel basiert ebenfalls auf § 260 Abs. 3 PBC.

b. untergeordnete Lichtschdchte sowie Technikschdchte. Dazu gehdren auch
Notschdchte/-ausgdnge im Zusammenhang mit Schutzrdumen.

c. Untersténde flr Abstellplatze fur leichte Zweirdder

d. Oberirdische Autoabstellplatze, Anlagen und Ausstattungen der Freiraumge-
staltung, gedeckte Sitzpl&dtze und dergleichen

e. besondere Gebd&ude in Zusammenhang mit Gartenunterhalt. Besondere Gebdu-
de sind gemdss § 273 PBG Gebdude, die nicht fir den dauernden Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind und deren grdsste Hohe 4,0 m, bei Schradgddchern
5,0 m, nicht Ubersteigt.

Nutzweise (Art. 5)

Das stadtebauliche Konzept sieht hauptsachlich Wohnnutzung vor. Die Stadt Zurich
(Immobilien) besitzt bereits heute einen Kindergarten innerhalb des Perimeters
(Grundstiick-Nrn. SW3687 und SW3688) und will diesen auch zukinftig erhalten und
falls notwendig noch ausbauen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplans wurde fir den ganzen Perimeter
die Empfindlichkeitsstufe(ES) Il festgelegt (siehe Kapitel 2.5). Entsprechend werden
mit Art. 5 Abs. 1 fir den ganzen Perimeter Wohnnutzung und nicht stérende Dienst-
leistungs- und Gewerbenutzungen zugelassen. Die Nutzung Kindergarten wird dabei
den nicht stérenden Nutzungen zugeordnet (Liste auf der Homepage des Tiefbau-
amts Kanton ZUrich, Fachstelle Larmschutz, besucht Mai 2018). Auf eine Vorschrift im
vorliegenden Gestaltungsplan wird deshalb verzichtet.

Im Baubereich 6 sind im Erdgeschoss in der ersten Raumtiefe mit Ausrichtung auf die
DlUbendorfstrasse nur gewerbliche Nutzungen zuldssig. Wohnen ist nicht erlaubt. Die
Lage dieses Baubereichs direkt an der Tramhaltestelle «Glattwiesen» ermdglicht es

hier, eine gewerbliche oder gastronomische Nutzung anzusiedeln. Bereits heute sind
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an dieser Stelle solche angeordnet. Denkbar ist zum Beispiel ein Quartierladen. Die

Vorschrift nimmt Bezug auf Artikel 6a der BZO der Stadt Zurich (Vorschrift fir Erdge-
schosse, welche gemdss Ergdnzungsplan massgeblichen Platz- und Strassenrdumen

zugewandt sind).

In den Erdgeschossen der restlichen Baubereiche wird die Nutzung offen gelassen.
Das stadtebauliche Konzept und der Gestaltungsplan sind so angelegt, dass Gewer-
be aber auch Gemeinschaftsrdume oder Atelierwohnungen maéglich sind.

Baubereiche fiir Untergeschosse (Art. 6)

Im Perimeter sind entsprechend der Tiefgaragen des stddtebaulichen Konzepts
Baubereiche flr Untergeschosse definiert, innerhalb deren unterirdische Gebdude,
Gebdudeteile und Anlagen zuléssig sind. Die unterirdischen Baubereiche von Ge-
b&ude 1 und 6 sind verbunden, damit eine Fussgdngerverbindung erstellt werden
kann, falls Parkplétze in der Tiefgarage von Baubereich 1 vom Baubereich 6 genutzt
werden sollten.

Die Baubereiche fir unterirdische Baubereiche sind mit einem Spielraum von 2,0 m
um die Untergeschosse des stddtebaulichen Konzepts gelegt. Teilweise wird der
Spielraum aufgrund der Parzellierung gemass Privatem Landumlegungs- und Er-
schliessungsvertrag (Endzustand) angepasst. Die Tiefgarage bzw. die Baubereiche
sind so angeordnet, dass gentigend Raum fir die Bepflanzung mit Bdumen vorhan-
den ist. Aufgrund des Terrainverlaufs ist die Uberdeckung der Tiefgarage geniigend
gross. Mit Art. 18 Abs. 3 des vorliegenden Gestaltungsplans wird gefordert, dass die
Uberdeckung ausreichend ist, um eine Bepflanzung mit Grossb&umen auch auf den
unterbauten Bereichen sicherzustellen.

Mit Art. 6 Abs. 2 wird eine Transformatorenstation auch ausserhalb der Baubereiche
fur Untergeschosse erlaubt (siehe Kapitel 2.6).

Bauweise (Art. 7)

Innerhalb der Baubereiche ist die geschlossene Bauweise erlaubt. Dies ermdglicht
die Erstellung der Gebd&ude durch mehrere Eigentimer zusammen und Gber mehrere
Grundstlcke hinweg, so wie sie gemdss stédtebaulichem Konzept und Privatem
Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag vorgesehen ist.

Die Gebdude, ausgenommen Baubereich 6, dirfen eine Gebdudetiefe von 16,0 m
nicht Gberschreiten. Dies ermdglicht eine gewisse Flexibilitét in der Grundrisstypolo-
gie, sichert aber gleichzeitig die fur das Gesamtkonzept wichtigen schlanken Bau-
kdrper. Mit Gebdudetiefe ist nicht die Gebdudebreite gemdss § 49 PBG und § 28 ABV
gemeint, sondern die senkrecht gemessene Distanz zwischen den beiden Gebdude-
langsfassaden.

Die Gebdude mUssen mit Ausnahme des Baubereichs 6 in Ladngsrichtung einen Knick
aufweisen. Die Knicke sind charakteristisch fir den Entwurf und binden das gesamte



Areal kompositorisch zusammen. Zudem geben sie dem einzelnen Baukdrper ein
spezifisches Merkmal. FUr die Langsrichtung/Langsfassaden ist die Definition der
Cebdaudelange gemdss § 28 ABV beizuziehen (Als Gebdudeldnge qilt die langere
Seite des fldchenkleinsten Rechtecks, welches die senkrecht auf den Erdboden
projizierte grosste, durch die massgebliche Fassadenlédnge gebildete Geb&udeum-
fassung umschreibt). Ein Knick in Langsrichtung heisst, dass die beiden Langsfassa-
den der jeweiligen Gebd&ude in die gleiche Richtung einmal abgewinkelt sind. Meh-
rere Knicke sind nicht zuldssig, der Winkel kann unterschiedlich sein.

Damit sich die Gebdude dem Terrain anpassen und sich so prdzise in die Topogra-
phie einfligen, sind die Gebdude in den Baubereichen 3, 5, 7 und 9 vertikal zu glie-
dern. Im Baubereich 1 wird eine vertikale Gliederung nicht vorgeschrieben aber auch
nicht ausgeschlossen. Grund ist das eher kurze Volumen und die eher kleine Hohen-
unterschied an dieser Stelle. Bei den Gebduden in den Baubereichen 7 und 9 werden
bezlglich Anzahl und Héhe der Stufen keine Vorschriften gemacht. Die Staffelung
hat sich jedoch der Neigung des Terrains anzupassen und hat deshalb von der
DUbendorfstrasse in Richtung Altwiesenstrasse zu erfolgen. In den Baubereichen 3
und 5 wird eine Beschrdnkung eingefliigt und zwar dass mindestens 50 % der Ce-
samtldnge der Gebdude um mindestens ein Geschoss tiefer als der jeweils héchstge-
legene Gebdudeteil zu liegen haben.

Pflichtbaulinien (Art. 8)

Wo dies im Situationsplan bezeichnet ist, sind oberirdische Gebdude auf die Pflicht-
baulinie zu stellen. Im Erdgeschoss sind Ausnahmen fir Haus- und Kellerzugdnge,
Gartenausgdnge sowie Ein- und Ausfahrten und dergleichen zul&ssig. Durch die
Pflichtbaulinien wird eine Rhythmisierung der Bebauung entlang des Strassenraums an
der Altwiesen- und DlUbendorfstrasse gewdhrleistet. Bei den Ladngsbauten entlang der
Altwiesen- und DUbendorfstrasse wird auf Pflichtbaulinien verzichtet, da die Staffe-
lung der Volumen gewollt ist und diese durch die Lage der Baubereiche gesichert
wird.

Gesamthohe (Art. 9)

Die Gesamthdhe wird mit Hohenkoten (m G. M.) im Situationsplan festgelegt. Die
Gesamthohe setzt sich aus der Gebdude- und Firsthdhe zusammen und umfasst
auch das Dachgeschoss. Bei den Gebduden, welche an die Dibendorfstrasse
stossen, ergibt sich die Hohe aus einer Geschosshéhe (Oberkante zu Oberkante der
fertigen Boden) von 3,9 m fUr ein Uberhohes Erdgeschoss, jeweils aus 3,0 m fur die
Vollgeschosse und aus 0,3 m fur den Dachaufbau sowie aus 1,0 m Reserve.

Bei den Gebduden, welche an die Altwiesenstrasse stossen, setzt sich die Gesamtho-
he aus einer Geschosshéhe von 4,4 m flr ein Hochparterre, jeweils aus 3,0 m flr die
Vollgeschosse, aus 0,3 m fir den Dachaufbau sowie aus 1,0 m Reserve zusammen.

FUr die Baubereiche 5 und 10 gilt es zudem § 279 Abs. 2 PBG zu berlicksichtigen, da
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die Verkehrsbaulinien am Luchswiesenweg eine Einschrénkung der Gesamthdhe zur
Folge haben. Fir die Ubrigen Baubereiche muss § 279 Abs. 2 PBG nicht beachtet
werden, da der Abstand der Verkehrsbaulinien ausreichend gross ist, so dass er
keinen Einfluss auf die Gesamthéhe hat (siehe Kapitel 2.4).

Grundmasse (Art. 10)

Fir die Gebdude wird pro Baubereich eine maximal zuldssige anrechenbare Ge-
schossflédche gemdss § 255 Abs. 1 PBG und eine maximale Anzahl Vollgeschosse
basierend auf dem stédtebaulichen Konzept festgelegt.

Gemass § 255 Abs. 1 PBG sind alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden
Aufenthalt dienenden oder hierfir verwendbaren Rdume in Vollgeschossen unter
Einschluss der dazugehdrigen Erschliessungsfléchen und Sanitdrrdume samt inneren
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Abb. 29: Schnitte durch Gebdude 6 (Dibendorfstrasse) und Gebdude 7 (Altwiesenstrasse) mit zuldssigen Gesamthohe
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Trennwdnden flr die Ausnitzungsziffer anrechenbar. Gemass § 255 Abs. 2 PBG sind
entsprechende Fléchen in Dach- und Untergeschossen anrechenbar, soweit sie je
Geschoss die Flache Uberschreiten, die sich bei gleichmdssiger Aufteilung der gesam-
ten zuldssigen Ausnttzung auf die zuldssige Vollgeschosszahl ergdbe.

Gemass Art. 8 Abs. 7 BZO 2016 ist in der Wohnzone W4 im Rahmen der Areallberbau-
ung ein anrechenbares Untergeschoss unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig:

— das anrechenbare Untergeschoss darf héchstens zu einem Flnftel der Flache, die
sich je Geschoss bei gleichmdssiger Aufteilung der gesamten zul&ssigen Ausnit-
zung nach Regelbauweise ergdbe, mit anrechenbaren RGumen genutzt werden;

— der fertige Fussboden des darliber liegenden Vollgeschosses darf dabei héher als
1 m Uber dem gewachsenen Boden entlang der Gebdudeaussenseite liegen.

Ein zweites, nicht anrechenbares Untergeschoss (Tiefgarage, Keller) ist zulassig, soweit
dies der Grundwasserspiegel zuldsst (siehe Kapitel 2.5). Aus gestalterischen Griinden
werden mit vorliegendem Gestaltungsplan Dachgeschosse ausgeschlossen.

Die pro Baubereich festgelegte Dichte basiert auf den Gebd&uden des stadtebaulichen
Konzepts. Insgesamt sind im Perimeter maximal 46'784 m?anrechenbare Geschossfla-
che zuldssig. Bei einer massgeblichen Grundfladche von 30'114 m? ergibt dies eine
Ausnltzung von 155.4 %. Damit liegt die Ausnitzung unter der gemdss Art. 8 BZO
2016 bei Arealliberbauungen in den Voll- und Dachgeschossen zuldssigen AusnUt-

Abb. 30: Beispielhafte Lage der Gemeinschaftsrdume gemdss stddtebaulichem Konzept, 1 = 80 m?, 2 = 100

m?, 3 = 50 m?, total 230 m2. Die Gemeinschaftsrdume 1 und 2 sind Teil der ersten Etappe.
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zung von 160 % bzw. 48'182 m? anrechenbare Geschossflache.

Gemdss § 10. Abs. a. der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) gelten der Freizeit dienen-
de Gemeinschaftsmehrzweckrdume, soweit sie mindestens 20 m2erreichen und bei
grosserem Ausmass 2 % der anrechenbaren Geschossflache nicht Gbersteigen, als
nicht anrechenbar.

Die Ubertragung von anrechenbarer Geschossfléche zwischen den Baubereichen
sind zuldssig, soweit in keinem Baubereich die maximal zul&ssige anrechenbare
Geschossfléche um mehr als 10 % erhéht wird.

Gemeinschaftsrdume (Art. 11)

Die Erstellung von ausreichend Gemeinschaftsrdumen wird in Art. 8 Abs. 3 BZO 2016
fir ArealUberbauungen gefordert. Mit der Erstellung von Gemeinschaftsrdumen wird
ein wichtiger Beitrag zu einer gut ausgestatteten und attraktiven Wohniberbauung
geleistet. Um Vergleichsgrdssen fir das Mass der erforderlichen Gemeinschaftsréu-
me zu erhalten, wurden Beispiele aus anderen Siedlungen gesucht und in der unten-
stehenden Tabelle zusammengestellt.

Siedlung Flache Gemeinschaftsraum Anzahl Wohnungen  Flache/Whg

Vrenelis Gartli (Zurich) 50 m? 220 0.2 m?
Winzerhalde (Zurich) 32m? 43 0.7 m?
SGE Am Wasser (Zirich) 47 m? 62 0.8 m?
SGE Gutstrasse (Zurich) 25 m? 110 0.2m?
Durchschnitt 0.5 m?

Aus der Tabelle wird ersichtlich, dass die Fladche fur Gemeinschaftsrdume pro Woh-
nung variiert. Im Durchschnitt der oben aufgefihrten Beispiele werden pro Wohnung
0,5 m2 an Flédche zu Verfligung gestellt.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden bis zur Vollendung der Uberbauung
Gemeinschaftsrdume im Umfang von 230 m? anrechenbarer Geschossfladche ver-
langt. Bei 490 Wohnungen, die das stddtebauliche Konzept vorsieht, sind dies
ungefdahr 0,5 m? pro Wohnung.

Es mussen in jeder Etappe ausreichend Gemeinschaftsrdume zur Verfligung stehen,
weshalb in einer ersten Etappe mindestens 170 m? anrechenbare Geschossfldche an
Gemeinschaftsrdume zu realisieren sind. Dies entspricht ungefdhr 0,5 % der maximal
in der ersten Etappe zuldssigen anrechenbaren Geschossfldche von 33'984 m?2,

Mindestens die restlichen 60 m? missen vom Erstbauenden der weiteren Etappen
erstellt werden. Bei einer maximal in den weiteren Etappen zuldssigen anrechenba-
ren Geschossfladche von 12'800 m? entspricht dies ebenfalls ungeféhr 0,5 %.



Das stadtebauliche Konzept sieht unterschiedliche Méglichkeiten vor, wo Gemein-
schaftsrdume eingerichtet werden kdnnen, so zum Beispiel entlang der Altwiesen-
wie auch entlang der Dibendorfstrasse. Eine exemplarische Anordnung von Ge-
meinschaftsrdumen im geforderten Masse ist in Abb. 30 dargestellt.

Die Lage der Gemeinschaftsrdume wird im Gestaltungsplan nicht definiert, um Spiel-
raum fur die nachfolgende Projektierung zu lassen. Eine Lage ist u.a. dann geeignet,
wenn sie gut zugdnglich ist (Erdgeschoss, an Strasse) und eine ausgewogene Vertei-
lung von Gemeinschaftsréumen in der ganzen Siedlung erméglicht. Geeignet sind
auch Raume, welche auf die Dibendorfstrasse ausgerichtet sind (6ffentliche Vorzo-
ne, Strassen- und Traml&rm) oder solche mit direktem Zugang zum Aussenraum
(Sitzplatz). Weiter ist darauf zu achten, dass die Larmemissionen des Gemeinschafts-
raums fUr die Siedlung selber zu keinen Problemen flhrt.

4.3 Freiraum

Griinraum (Art. 12)

Griinraum

Prdgendes Element der Bebauungsstruktur von Schwamendingen ist der fliessende
Freiraum. Die konzeptionelle Einheit von Geb&uden und Aussenraum gibt dem Quar-
tier sein unverwechselbares Gesicht und soll gemdss dem stadtebaulichen Leitbild
Schwamendingen auch bei Neubauprojekten fiir eine hohe Wohnqualitdt sorgen.

Der Grinraum gemdss Situationsplan des vorliegenden Gestaltungsplans ist der die
Gebdude umfliessende Freiraum und das verbindende und prégende Element fir die
ganze Siedlung. Er reicht bis an die Fassaden und soll nach einheitlichen Grundsé&tzen
gestaltet werden. Im Sinne des 6kologischen Ausgleichs gemdss Art. Art. 15 der Verord-
nung Uber den Natur- und Heimatschutz (siehe Kapitel 2.5) ist der Griinraum naturnah
und 6kologisch wertvoll zu begriinen. Mit einer naturnahen, vielfaltigen und einheimi-
schen Bepflanzung kédnnen dkologisch wertvolle Flachen, neue Lebensrdume zur Férde-
rung der Biodiversitat sowie abwechslungsreiche Freifldchen geschaffen werden.
Solche FreirGume sind eine Bereicherung fir die Bewohnerinnen und Bewohner der
Siedlung. Es sind 75 % Prozent des Grinraums unversiegelt zu gestalten.

Private Aussenrdume

Die in Schwamendingen vorherrschenden grosszliigigen Grinréume besitzen oftmals
wenig Potenzial fir die Aneignung durch die Bewohner und funktionieren dement-
sprechend hdaufig als «Abstandsgrin». Im Rahmen des vorliegenden Gestaltungsplans
werden deshalb private Aussenrdume zugelassen. Dadurch wird eine Belebung und
Benutzung des grosszlgigen Grinraums geférdert. Es wird aber verlangt, dass sich
die privaten Aussenr@ume in ihrer Gestaltung dem gemeinsamen Griinraum unterzu-
ordnen haben.
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Dem Bezug des Wohnens zum Freiraum kommt dabei eine besondere Bedeutung zu.
Die Abgrenzungen zwischen privatem, halbéffentlichem und 6ffentlichem Freiraum
sind so zu gestalten, dass die Privatsphdre gewahrt wird, die Durchldssigkeit hingegen
nicht verloren geht.

Deshalb sind Abgrenzungen und Abschirmungen von privaten Aussenrdumen mit
Mauern, Z&dunen und dergleichen nicht zuléssig. Ausnahmen bilden Kinderbetreu-
ungseinrichtungen und Kindergdrten sowie Spielfldchen und gemeinschaftliche
Freizeitflachen und Pflanzgdrten (Art. 15 und Art. 16 des vorliegenden Gestaltungs-
plans).

Vorzone (Art. 13)

Durch die stddtebauliche Setzung der Volumen gemdass stddtebaulichem Konzept
(Staffelung der Bauten) wird zwischen den Tramgleisen und den Gebduden ein Raum
fur die Offentlichkeit aufgespannt. Gemdss der réumlichen Entwicklungsstrategie
(RES; vom Stadtrat von Zurich im Marz 2010 verabschiedet, siehe Kapitel 2.4) ist die
Dlbendorfstrasse ein prégender &6ffentlicher Stadtraum, den es aufzuwerten gilt.

Die Vorzone dient als einladender, Uberbreiter Fussgénger- und Aufenthaltsbereich
und soll frei zuganglich und in Abhangigkeit zu den Erdgeschossnutzungen gestaltet
werden. Damit die Vorzone als 6ffentlicher Stadtraum wahrnehmbar ist, ist auf eine
durchgehende, einheitliche Gestaltung der Vorzone zu achten. Damit die Zugéng-
lichkeit gewdhrleistet ist, sind keine Mauern oder Einfriedungen von privaten Nut-
zungen moglich. Abgrenzungen mit Pflanzen sind denkbar und deshalb nicht ausge-
schlossen, so zum Beispiel bei einer Aussenraumbestuhlung eines Cafés. Auf die
Bezeichnung von &ffentlich wird verzichtet, da mit einem Gestaltungsplan die Nut-
zungsrechte nicht geregelt werden kénnen. Ein wichtiges Element im Freiraum von
ganz Schwamendingen sind die Bdume. So ist auch die Vorzone angemessen mit
B&umen zu bepflanzen. Die Vorzone dient nicht der Haupterschliessung fir den
motorisierten Verkehr. Umzlge, Anlieferungen etc. sind méglich.

Esist zu prifen, ob und wie das Alleenkonzept der Stadt Zirich (siehe Kapitel 2.4) bei
der Gestaltung der Vorzone berlcksichtigt werden kann.

Gemeinschaftliche Eingangsbereiche (Art. 14)

Die im Plan als gemeinschaftliche Eingangsbereiche definierten Fldchen sind den
Gebduden vorgelagerte, der Adressbildung des jeweiligen Baubereichs dienende,
wohnungsnahe, gemeinschaftlich nutzbare Bereiche. Wie die Vorzone grenzen die
gemeinschaftlichen Eingangsbereiche teilweise an den Strassenraum. Der Strassen-
raum der Glattwiesen-, Altwiesenstrasse und des Luchswiesenwegs weist ein anderer
Charakter auf als der Raum entlang der Dibendorfstrasse, welcher durch die Tram-
gleise und die Tramhaltestellen das Potenzial zu einem &ffentlichen Stadtraum
aufweist. Im Gegensatz zur Vorzone dienen die Eingangsbereiche primdar den Be-
wohnerinnen und Bewohnern der jeweiligen Gebd&ude.
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Abb. 31: Schematische Anzahl und Anordnung der Spiel (blau) - und gemeinschaftliche Freizeitflachen und
Pflanzgdrten (rot), 1. Etappe und Endzustand
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Fur die Gebd&ude, welche an einen Strassenraum grenzen, wird die Lage des gemein-
schaftlichen Eingangsbereichs festgelegt. Es wird als wichtig und richtig angesehen,
dass die Adressierung vom 6ffentlichen Strassenraum her erfolgt, wo die Bereiche an
eine Strasse grenzen. Fir die Baubereiche 3, 7 und 9 wird die Lage offen gelassen
und die gemeinschaftlichen Eingangsbereiche kdnnen wahlweise entlang der West-
oder Ostfassade angeordnet werden. Je nach architektonischem Entwurf ist die
Anordnung auf der einen oder der anderen Gebdudeseite richtig. Sie haben aber
eine Breite von mindestens 4,0 m, gemessen ab der entsprechenden Fassade, aufzu-
weisen. Damit wird sichergestellt, dass der Bereich genligend breit ist, dass er auch
zum Aufenthalt genutzt werden kann (z.B. fir Kinder zum Spielen) und nicht nur eine
reine Erschliessungsflache ist.

Fur die gemeinschaftlichen Eingangsbereiche wird im Gegensatz zur Vorzone auf
eine Vorschrift zur einheitlichen Gestaltung verzichtet, da auch jeder Bereich indivi-
duell, passend zum Cebd&ude gestaltet werden kann. Da die gemeinschaftlichen
Eingangsbereiche mehr oder weniger stark vom Grinraum umflossen werden, sind
sie angemessen zu begrinen moglichst unversiegelt zu gestalten. Gewisse Bereiche
sollen versiegelt ausgestaltet werden kénnen, damit eine Benutzbarkeit zum Beispiel
zum Fahrradfahren gegeben ist.

Spielflachen (Art. 15)

Im Situationsplan sind basierend auf dem stadtebaulichen Konzept Standorte fir
Spielfléchen bezeichnet. Das stadtebauliche Konzept sieht jeweils an den Kreu-
zungspunkten der Fusswege Spielfldchen vor. Die genaue Anzahl Spielfldchen und
die genaue Lage wird im Gestaltungsplan offen gelassen, da im Nachgang an den
Gestaltungsplan ein Ubergeordnetes Gestaltungskonzept erarbeitet und zusammen
mit dem Baugesuch der ersten Etappe eingereicht wird.

Spielfléchen dienen dem Spiel und Aufenthalt fir Kinder und missen dementspre-
chend ausgestattet und gestaltet sein. Denkbar ist eine Ausstattung mit Spielgerd-
ten wie Rutsche etc. aber auch eine Flache, welche sich zum Beispiel zum Federball-
spielen eignet.

Flachenmdassig werden insgesamt 500 m? Spielfléche verlangt. Die Erstellung dieser
wird bereits in der ersten Etappe verlangt, wobei der Spielplatz in der Ecke Altwie-
sen- und Glattwiesenstrasse provisorisch erstellt wird. Provisorische Anlagen sind
gemdss Art. 32 des vorliegenden Gestaltungsplan zul&ssig.

Spielflachen fir Kinderbetreuungseinrichtungen und Kindergdrten durfen in den im
Situationsplan als Spielfléche bezeichneten Fldchen erstellt werden, sind aber auch
an anderen Stellen erlaubt. Damit sind Kindergdrten und Kinderbetreuungseinrich-
tungen auch in der N&he von anderen Baubereichen und somit ausserhalb der im
Situationsplan bezeichneten Fladchen moglich, da noch offen ist, wo Kinderbetreu-
ungseinrichtungen oder Kindergdrten angeordnet werden. Diese Spielfléchen
kdnnen ausserhalb der Schulzeiten auch von den Bewohnerlnnen der Siedlung



genutzt werden. An die gemdss § 71 und § 248 PBG sowie Art. 11 BZO 2016 notwen-
dig zu erstellenden Spielfléchen dirfen sie aber gemdss Auskunft des Amts far
Baubewilligung (Mail vom 8. Mai 2018) nicht angerechnet werden.

Gemeinschaftliche Freizeitflachen und Pflanzgérten (Art. 16)

Gemadss § 248 PBG sind bei der Erstellung von Mehrfamilienhd@usern in angemesse-
nem Umfang verkehrssichere Flédchen als Kinderspielplatze, Freizeit- und Pflanzgdrten
oder, wo nach der Zweckbestimmung der Gebdude ein Bedarf besteht, als Ruhefla-
chen auszugestalten.

Im Situationsplan sind basierend auf dem stddtebaulichen Konzept gemeinschaftli-
che Freizeitfldchen und Pflanzgarten bezeichnet. Das stddtebauliche Konzept sieht
gemeinschaftlich genutzte Bereiche jeweils zwischen den Gebduden 2, 3,7, 8 und
zwischen den Gebduden 4, 5, 9 und 10 vor. Die genaue Lage der Freizeitfldchen und
Pflanzgdrten wird im Gestaltungsplan offen gelassen, da ein Ubergeordnetes Gestal-
tungskonzept erarbeitet wird. Es wird der Begriff Freizeitfldchen verwendet, da in
dem Bereichen verschiedene gemeinschaftliche Nutzungen stattfinden sollen und
nicht nur Nutzungen mit Bezug zu Garten.

Die Freizeitfldchen und Pflanzgdrten bieten Platz fir verschiedene gemeinschaftli-
che Nutzungen wie einen Crillplatz oder Gemeinschaftsgdrten. Oder sie sind mit
Sitzgelegenheiten ausgestatten ein Ort, wo sich die Bewohner hinsetzen, ausruhen
und begegnen kdénnen.

Flachenmdssig werden insgesamt 1'200 m2gemeinschaftliche Freizeitfldchen und
Pflanzgdrten verlangt. Mit der ersten Etappe sind solche Garten im Umfang von min-
destens 750 m? zu erstellen. Mit den weiteren Etappen muss die verbleibende Flache,
welche nach der ersten Etappe von den geforderten 1'200 m? noch Ubrig ist, erstellt
werden.

Ubergeordnetes Gestaltungskonzept (Art. 17)

Die Gestaltung des Freiraums ist flr die Qualitat der Siedlung zentral. Deshalb wird
fur die Gestaltung des Grlinraums, der Vorzone, der gemeinschaftlichen Eingangs-
bereiche, der Spielfladchen und der gemeinschaftlichen Freizeitfladchen und Pflanz-
gdarten ein Ubergeordnetes Gestaltungskonzept verlangt, das den Zusammenhang
und die Gliederung dieser Freiraumelemente aufzeigt.

Das Ubergeordnete Gestaltungskonzept ist zusammen mit dem Baugesuch der
ersten Etappe gemdss Art. 29 des vorliegenden Gestaltungsplans einzureichen.

Der Perimeter fir das Gestaltungskonzept umfasst den ganzen Geltungsbereich des
Gestaltungsplans. Mit dem Ubergeordneten Gestaltungskonzept wird sichergestellt,
dass der Freiraum trotz unterschiedlicher Eigentimer und Etappen als einheitlicher,
fliessender Freiraum, welcher ein zentrales Merkmal von ganz Schwamendingen ist,
erscheint.
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Insbesondere soll mit dem Gestaltungskonzept der Ubergang zwischen der Vorzone,
den gemeinschaftlichen Eingangsbereichen und dem Grinraum sowie die Einbet-
tung der Spielfléchen und der gemeinschaftlichen Freizeitfldchen und Pflanzgdrten
in den GrUinraum aufgezeigt werden. Ebenso ist die Eingliederung der privaten
Aussenr@ume in den Grinraum zu thematisieren, soweit dies bereits beim dannzumal
vorliegenden Projektstand méglich ist. Der Gestaltungsplan verlangt, dass die
oberirdische Parkierung in die Ubergeordnete Gestaltung des Freiraums integriert
wird und die Gestaltung darauf auszurichten ist, die Freiraumelemente moglichst
wenig zu tangieren. Im Rahmen des Gestaltungskonzepts sind auch Aspekte betref-
fend Stadtklima zu bearbeiten (siehe Kapitel 2.5).

Bdume (Art. 18)

Gemdss dem stddtebaulichen Leitbild (siehe Kapitel 2.4) ist der wertvolle Baumbe-
stand ein prdgendes Element in Schwamendingen, welchen es daher so weit wie
moglich zu erhalten gilt. Bauliche Verdnderungen und allféllige Tiefgaragen sind so
zu planen, dass genltgend Entwicklungsraum fir neu gepflanzte B&dume bleibt.

Der Gestaltungsplan verlangt, dass bestehende Bdume so weit wie mdglich zu
erhalten sind. Insgesamt ist pro 700 m? Grundstlcksfldche mindestens ein Gross-
baum vorzusehen und bei Abgang zu ersetzen, sofern die Grundsticksnutzung
dadurch nicht Ubermdassig eingeschrdnkt wird. Die Anzahl B&dume ist auf die Parzel-
lengrdsse bezogen aufzurunden. Bdume dirfen auch auf benachbarten Parzellen
innerhalb des Perimeters liegen.

Ein Grossbaum ist ein Baum, dessen maximale Wuchshéhe 20 m Uberschreitet. Dies
schliesst hauptsachlich Obstb&dume und Strducher aus. Grossbdume sind zum Bei-
spiel Eichen, Ahorne, Linden und Fichten.

Bei einer Perimetergesamtfléche von 30'114 m? sind gemdss obenstehender Vor-
schrift 43 Grossb&ume verlangt. Das st&dtebauliche Konzept sieht rund 70 Gross-
bdume vor.

Um einen Baumbestand mit Grossbdumen auch auf den unterbauten Fléchen sicher-
zustellen, ist eine ausreichende Uberdeckung der unterirdischen Baubereiche vorzu-
sehen. Gemdss den Angaben von Grin Stadt Zirich sind fir Grossbdume eine
Uberdeckung mit vegetationsféhigem Material von mindestens 1,5 m, fir mittelkro-
nige Bdume 1,2 m und fur kleinkronige B&dume und Grossstrducher 1,0 m notwendig.

Auf eine Vorgabe einer konkrete Massvorgabe in den Vorschriften wird verzichtet, da
aufgrund der Hanglage dies nicht fir den ganzen Perimeter einheitlich definiert wer-
den kann. Unter Umstéanden sind bereits 1,0 m fir ein Grossbaum ausreichend. Dabei
ist zu beriicksichtigen, dass fir eine grosse Uberdeckung entlang der Altwiesenstra-
sse die Untergeschosse tief im Boden zu liegen kommen missten, was wiederum
bezlglich ékologischen und wirtschaftlichen Aspekten (grosser Aushub) negativ zu
beurteilen ist.



4.4 Gestaltung

Bauten und Anlagen (Art. 19)

Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung muUssen besonders gut gestaltet
sowie zweckmdssig ausgestattet und ausgerustet sein (§ 71 Abs. 1 PBG: «Bei Areal-
Uberbauungen missen die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung besonders
gut gestaltet sowie zweckmdssig ausgestattet und ausgeristet sein.»). Nachfolgend
sind die Beurteilungsmerkmale gemass § 71 Abs. 2 PBG fur die Gestaltung der
Bauten, Anlagen und Freirdume aufgefihrt:

— Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung
— Kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebdude

— Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Freifladchen

— Wohnlichkeit und Wohnhygiene

— Versorgungs- und Entsorgungslésung

— Art und Grad der Ausristung

In Bezug auf den architektonischen Ausdruck sind die Bauten sorgfaltig aufeinander
abzustimmen. Die unter Art. 19 Abs. 1 und Abs. 2 des vorliegenden Gestaltungsplans
formulierten Anforderungen missen jederzeit erfillt sein. Dies bedeutet, dass sich
die weiteren Etappen an der ersten Etappe zu orientieren haben.

Zur Sicherstellung des «besonders gut» hat in der Stadt Zirich entweder eine Pré-
sentation im Baukollegium oder die Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens zu
erfolgen. Mit Art. 29 des vorliegenden Gestaltungsplans wird verlangt, dass mindes-
tens die Baubereiche 2, 3,5, 6, 8, 9 und 10 in einer ersten Etappe gemeinsam zur
Baubewilligung einzureichen sind. Dies ermodglicht eine gemeinsame Beurteilung der
ersten Etappe beziglich des «besonders gut».

Dd&cher (Art. 20)

Zu Gunsten moglichst zahlreicher begriinter Dachfladchen sind nur Flachd&cher mit
einer Neigung von maximal 5° zul&ssig. Gemdss gangiger Praxis in der Schweiz wird
ein Dach mit einer Neigung von maximal. 5° als Flachdach definiert. Ein Dach mit
einer Neigung von 10° oder mehr wird als Schrdgdach bezeichnet.

Die Begriinung von Flachddchern kann einen Beitrag zum &kologischen Ausgleich
leisten, wenn sie naturnah erfolgt. Mit dem Ziel einer 6kologischen Aufwertung der
ganzen Siedlung sind deshalb nicht als begehbare Terrasse genutzte Flachddcher
von Hauptgebduden mit einheimischen, dkologisch wertvollen und moglichst ver-
dunstungsaktiven Pflanzen zu begriinen. Dies auch dort, wo Solaranlagen installiert
sind. Die Pflicht, 6kologisch wertvoll zu begriinen besteht, soweit dies technisch und
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betrieblich machbar sowie wirtschaftlich tragbar ist. Ausgenommen sind Flachdd-
cher von kleineren, technisch bedingten Aufbauten. Diese Regelung entspricht der
Art. 11 der BZO 2016.

Gemass der Schweizerische Fachvereinigung Gebdudebegrinung (SFG) bietet die
Kombination von Solar- und Grindach (EnergieGrinDach) Gberzeugende Vorteile
(siehe dazu Broschire «EnergieGrinDach und EnergieGrinFassade, Herausforde-
rung und Chance, SFG 2017»). Einerseits werden mit der Installation einer Solaranla-
ge auf den ansonsten voll besonnten FlGdchen auch schattige, feuchtere Stellen
geschaffen, die sich giinstig auf die Artenvielfalt auswirken. Andererseits wird die
Effizienz von Photovoltaik-Anlagen durch den Kuhleffekt, der durch die Wasserver-
dunstung der Pflanzen entsteht, leicht verbessert.

Die begriinten D&cher sind zudem notwendig als Retentionsvolumen. Auf den
begrinten Dachfldchen wird das Regenwasser aktiv im Substrat gestaut oder Uber
spezielle Drainage-Elemente aus Kunststoff gesammelt. Das Regenwasser kann Uber
die bepflanzten Fl&dchen verdunsten, fir die Bewdsserung gesammelt oder zeitverzd-
gert der Kanalisation zugefihrt werden. Die Begrliinung auf Retentionsddchern kann
das Regenwasser nicht nur zurlckhalten, sondern auch reinigen, Schadstoffe ausfil-
tern und Uber offene Wasserfldchen zu direkten Kihlung des Gebdudes beitragen.

4.5 Erschliessung und Parkierung

Bereiche fir Zu-/Wegfahrt Tiefgarage (Art. 21)

Die Erschliessung fir den motorisierten Verkehr erfolgt an den im Situationsplan
bezeichneten Bereichen. Entsprechend der Anzahl Tiefgaragen des staddtebaulichen
Konzepts sind vier Zu- und Wegfahrten geplant, eine an der Glattwiesenstrasse, drei
an der Altwiesenstrasse. Die Zu- und Wegfahrten zu den Tiefgaragen sind dabei mit
einem maoglichst grossen Abstand zu den Knoten Glattwiesen-/Altwiesenstrasse und
Glattwiesen-/Dibendorfstrasse anzuordnen.

Abstellplatze fiir Personenwagen, leichte Zweiréder und Motorrader (Art. 22)

Anzahl

Die Anzahl der Abstellplatze fir Personenwagen, leichte Zweirdder und Motorrader
bestimmt sich nach der zum Zeitpunkt eines Bauentscheides glltigen st&dtischen
Parkplatzverordnung. Aktuell gilt die Verordnung Uber private Fahrzeugabstellplatze
vom 16. Dezember 2015; Inkraftsetzung 12. September 2016. Die Anzahl Abstellplatze
fur Personenwagen entspricht dem minimal erforderlichen Anteil des Normalbe-
darfs.

Im Baubereich 6 darf fir Betriebe und Einrichtungen, die vorwiegend die in einem
ndheren Umkreis wohnende Bevdlkerung mit Produkten oder Dienstleistungen des
alltédglichen Bedarfs versorgen, die Anzahl Abstellplétze vom minimal erforderlichen



Anteil des Normalbedarfs abweichen. Unter Dienstleistungen oder Produkten des
alltaglichen Bedarfs wird eine Grundversorgung mit Gutern und Dienstleistungen
des kurzfristigen Bedarfs verstanden, welche in fusslaufiger Entfernung (300-800 m
Gehdistanz) zum Wohnstandort zu erreichen ist. Diese umfasst beispielsweise eine
Apotheke, einen Coiffeur, eine Wascherei/Reinigung, ein Schuhservice, eine
Poststelle/-agentur, ein Restaurant, ein Quartierladen und dergleichen. Es gilt die
Einschrénkung, dass die Abstellplatze Uber dem minimal erforderlichen Anteil des
Normalbedarfs unterirdisch anzuordnen sind. Die Abweichung vom minimal erfor-
derlichen Bedarf wird explizit fir den Baubereich 6 zugelassen, da in diesem im
Erdgeschoss Wohnnutzung mit Ausrichtung auf die Dibendorfstrasse nicht zugelas-
sen ist.

FUr nachfolgende Berechnungen wird davon ausgegangen, dass ausser dem Erdge-
schoss im Baubereich 6 Wohnnutzung realisiert wird. Fir die Wohnnutzung bedeutet
dies total 268 Abstellplatze flr Personenwagen fir Bewohnerinnen und Bewohner
sowie Besucherinnen und Besucher. Flir die vorgesehene Verkaufsnutzung im Erdge-
schoss des Baubereichs 6 (Annahme 540 m?) sind 6 Abstellplatze fur die Beschafti-
gen und die Kundschaft zu erstellen. Total sind damit 274 Abstellplatze fir Personen-
wagen notwendig (siehe nachfolgende Tabelle).

Anordnung

Mindestens die nicht fir Besucherinnen, Besucher sowie Kundschaft vorgesehenen
Abstellplatze fur Personenwagen sind unterirdisch in Tiefgaragen anzuordnen. Damit
wird sichergestellt, dass sich oberirdisch nur die notwendigen Besucher-/Kunden-
parkplatze befinden und damit die Aussenraumqualitat nicht geschmalert wird.

Gemass Art. 22 Abs. 3 des vorliegenden Gestaltungsplans sind die Abstellplatze fur
Kundschaft, welche Uber dem minimalen Anteil liegen, ebenfalls unterirdisch anzu-
ordnen. Insgesamt sind damit 243 unterirdische Abstellpl&tze vorzusehen.

Mobilitétskonzept

FUr autoarme Nutzungen kann der Minimalparkplatzbedarf fiir Bewohnerinnen und
Bewohner sowie fir Beschaftigte abweichend von den Vorgaben der Parkplatzver-
ordnung im Einzelfall gestitzt auf ein Mobilitatskonzept festgelegt werden (Art. 8
Abs. 5 PPV).

Abstellpldtze fir leicht Zweirader und Motorrader

Abstellplatze fir leichte Zweirdder sind 1'041 vorzusehen. Von den Abstellplatzen fir
leichte Zweirdder sind mindestens die Abstellplatze flr Besucherinnen, Besucher und
Kundschaft oberirdisch zu erstellen (rund 117). Sie dirfen innerhalb der Vorzone, der
gemeinschaftlichen Eingangsbereiche sowie im Grinraum entlang der Glattwiesen-
und Altwiesenstrasse sowie dem Luchswiesenweg angeordnet werden. Damit wird
sichergestellt, dass die Abstellplatze flr Zweirdder gut erreichbar und in Eingangs-
ndhe der zugehdrigen Nutzung angeordnet werden. Von den fir leichte Zweirader
zu erstellenden Abstellplatzen ist gemdass Art. 8 Abs. 3 BZO 2016 ein angemessener
Anteil zu Uberdecken.
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Gemdss Art. 8 PPV ist fir Motorréder eine ausreichende Anzahl von Abstellplatzen
bereitzustellen. Die Anzahl darf einen Zehntel der flr Personenwagen minimal
erforderlichen Abstellpl&tze nicht unterschreiten, vorliegend sind also mindestens 27
Abstellplatze fir Motorrdder zu erstellen.

Abstellplatze fiir Personenwagen fur Besucherinnen, Besucher sowie Kundschaft
(Art. 23)

Der Pflichtbedarf an Abstellplatzen fir Personenwagen flr Besucherinnen, Besucher
sowie Kundschaft kann oberirdisch angeordnet werden. Fir Wohnnutzung sind
gemdss PPV rund 10 % flr Besucherinnen und Besucher vorzusehen. Bei der Ver-
kaufsnutzung 75 % fir Kundschaft. Gemass Art. 22 Abs. 4 dirfen im Baubereich 6 nur
die Parkpl&tze fir Kundschaft gemdass minimal erforderlichem Anteil des Normalbe-
darfs oberirdisch angeordnet werden. Insgesamt sind oberirdisch 31 Abstellpl&atze zu
lassig.

Die oberirdischen Abstellplatze missen die geforderte Gestaltungsqualitdt gemdss Art.
19 des vorliegenden Gestaltungsplans («<besonders gut») erfillen. Zudem ist gemass Art.
10 PPV bei oberirdischen Abstellplatzen die versiegelte Fl&che zu minimieren.

Oberirdische Abstellplatze fir Besucherinnen, Besucher sowie Kundschaft dirfen
entlang der Glattwiesen- und Altwiesenstrasse sowie dem Luchswiesenweg ange-
ordnet werden. Damit wird eine genligend grosse Flexibilitdt bei der Projektierung
gewdhrleistet. Im Sinne von Art. 12 BZO 2016 durfen oberirdische Abstellpldtze nicht
gesetzliche Zufahrten behindern, die Verkehrssicherheit gefdhrden oder den Stra-
ssenkdrper beeintrachtigen.

Bestehende Abstellpldtze

Die bestehenden Abstellplatze fir Personenwagen der Gebd&ude, welche erst in einer
weiteren Etappe realisieren, bleiben weiterhin bestehen. Dies sind lediglich die 8
Abstellplatze an der Altwiesenstrasse der Parzellen Kat. Nrn. SW3685 und SW3686.

Zusammenfassung
Nachfolgende Tabelle zeigt eine Ubersicht tiber die gemdss PPV notwendigen Abstell-
platze:
BB max. zul. | PW PW PW l.zw l.zw L Zw.
anr. GF total unterird. | oberird.* | total unterird. | oberird.*
1 5012,00 29 26 3 125 112 13
2 5136,00 30 27 3 128 115 13
3 5370,00 31 28 3 134 121 13
4 363000 |21 19 2 91 82 9
5 6 162,00 36 32 4 154 139 15
6 (VG, Wohnen) 3324,00 19 17 2 83 75 8




6 (G, Verkauf) sa000 |6 | 3| N ] :
7 4158,00 24 22 2 104 94 10
8 4302,00 25 22 3 108 97 11
9 4.848,00 28 25 3 121 109 12
10 4302,00 25 22 3 108 97 11
Total 46 784,00 | 274 243 31 1159 1042 117

* Annahme 10 % fiir die Wohnnutzung, 75 % fir die Verkaufsnutzung. Fir die Verkaufsnutzung im Erdgeschoss des
Baubereichs 6 dirfen nur die minimal erforderlichen Abstellplatze fur Personenwagen fur Kundschaft oberirdisch

erstellt werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht vier Tiefgaragen vor mit jeweils untenstehender
Anzahl Abstellplatzen fur Personenwagen und Zweir&der:

— Tiefgarage 1. 26 Abstellplatze fur Personenwagen, 112 fir leichte Zweirdder
— Tiefgarage 2: 99 Abstellplatze fur Personenwagen, 427 fur leichte Zweirdder
— Tiefgarage 3: 98 Abstellplatze flr Personenwagen, 427 fir leichte Zweir&der
— Tiefgarage 4: 20 Abstellplatze fir Personenwagen, 76 fir leichte Zweirdder

Insgesamt befinden sich so 243 Abstellplatze fir Personenwagen und 1'042 fur
Zweirdder in den Tiefgaragen. Dies entspricht dem gemdass PPV unteridisch anzuord-
nenden Abstellplétzen. Oberirdisch weist das stddtebauliche Konzept ebenfalls die
zul@ssige Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen und Zweirdder auf.

Fusswegverbindungen (Art. 24)

Zur Sicherstellung einer guten Verknipfung des Perimeters mit der Umgebung und
einer hohen Durchldssigkeit sind die im Situationsplan bezeichneten Fusswegverbin-
dungen zu erstellen. Die Fusswegverbindungen weisen dabei nicht alle den gleichen
Charakter auf. So binden die in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Wege das Quartier
an die Umgebung an; die in Ost-West-Richtung verlaufenden Wege dienen eher der
internen Arealerschliessung. Die Wege sind ihrer Nutzung und Bedeutung entspre-
chend zu gestalten und dauernd fir die Benltzung freizuhalten.

Damit die Zufahrt fUr die Feuerwehr gewdhrleistet ist, missen die Belastung, Hoéhen und
Gefalle der Fusswegverbindungen gemdss den FKS-Richtlinien fir Feuerwehrzufahrten,
Bewegungs- und Stellfléchen (02/2015) ausgebildet werden (siehe Kapitel 2.6).

Die Fusswegverbindungen sind zu befestigen und Uber die Schulter zu entwdssern.
Das bedeutet, dass zum Beispiel eine Ausfihrung in Asphalt, Pflaster oder Chaussie-
rung moglich ware. Gemdss dem Entwdasserungskonzept (siehe Kapitel 2.6) entwds-
sert das Oberfladchenwasser der Freifldchen Uber die Schulter oder versickern diffus
im Gelande.
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Das Wegnetz ist so angelegt, dass es in einer ersten Etappe mit den bestehenden
Wegen kombiniert werden kann. So ist die gemass st&dtebaulichem Leitbild fur
Schwamendingen geforderte gute Durchlassigkeit auch gewdhrleistet, wenn noch
nicht der ganze Perimeter entwickelt ist.

4.6 Umwelt

Warmeversorgung (Art. 25)

Entsprechend den Anforderungen des kantonalen Energiegesetz (§ 10a EnerG) muss
der Energiebedarf fir Raumheizung und Warmwasser durch Fernwdrme gedeckt
werden, soweit er nicht durch arealinterne Abwarme gedeckt wird. Andere erneuer-
bare Energietrager sind zuldssig, falls keine Fernwdrme zur Verfligung steht. Das
Gebiet ist an die Fernwdrme angeschlossen (siehe Kapitel 2.5).

Gemass Art. 8 BZO 2016 haben bei Arealiberbauungen Gebd&ude, wenn der Ausnit-
zungsbonus von 10 Prozentpunkten ganz oder teilweise beansprucht wird, mindes-
tens den Energiewerten des Minergie-P-Eco-Standards zu entsprechen, sofern fur
die betreffende Gebd&udekategorie ein solcher Standard festgelegt ist. Ist nur der
Minergie-P- oder nur der Minergie-Eco-Standard festgelegt, ist diesen Energiewer-
ten zu entsprechen. Auf eine Vorschrift wird verzichtet, da die Regelungen der BZO
sowieso gelten.

Entwdsserung (Art. 26)

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplans wurde ein Entwdsserungskonzept
durch Gossweiler Ingenieure AG erarbeitet (siehe Kapitel 2.6). Fur die Entwdsserung
des im Geltungsbereich des Gestaltungsplans anfallenden Regenabwassers stellt das
Entwdasserungskonzept eine Leitlinie dar und ist im Rahmen der Projektierung (erste
und weitere Etappen) zu berlcksichtigen.

Abfallentsorgung (Art. 27)

Im Geltungsbereich sind an geeigneten Stellen zur Bewirtschaftung und Entsorgung
der anfallenden Abfalle die nétigen Fladchen auszuscheiden und die erforderlichen
Einrichtungen vorzusehen. Dabei sind die schutzwirdigen Interessen der Nachbarn
und die Qualitat der Freirdume zu berlcksichtigen. Gemdss Auskunft vom ERZ
Entsorgung + Recycling Zurich (Mail an Gossweiler Ingenieure vom 9. April 2018) sind
fir 490 Wohnungen, die gemdss stadtebaulichem Konzept erstellt werden kénnen, 7
Unterflurcontainer fir Hauskehricht und 3 weitere fir Griingut notwendig.

Einrichtungen fur die Abfallentsorgung dirfen entlang der Glattwiesen- und Altwie-
senstrasse sowie dem Luchswiesenweg angeordnet werden und missen in das
Gestaltungskonzept gemdss Art. 17 des vorliegenden Gestaltungsplans integriert
werden.



Larmschutz (Art. 28)

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplan wurden ein Larmgutachten erstellt
und die Ergebnisse mit der Fachstelle Ladrmschutz des Kantons Zirich und dem
Umwelt- und Gesundheitsschutz der Stadt Zurich (Sitzungen vom 15. Dezember 2017
bzw. 29. August 2019) besprochen. In den Gestaltungsplan wurden als Resultat der
Sitzungen die Vorschriften aufgenommen, dass fir den ganzen Perimeter die Emp-
findlichkeitsstufe (ES) Il gilt und dass [&rmempfindliche Wohnrdume nicht aus-
schliesslich zur DUibendorfstrasse hin orientiert sein dirfen. Gemdss L&rmschutzver-
ordnung (LSV) sind in Gebieten mit einer ES Il nicht stérende Betriebe zuldssig.

4.7 Etappierung

Erste Etappe (Art. 29)

Die Projektentwicklung basiert darauf, den BedUrfnissen der jeweiligen Eigentimer
(wie zum Beispiel den unterschiedlichen Entwicklungsabsichten) so gut wie maglich
zu entsprechen. Aus diesem Grund wurde seit Beginn der Projektentwicklung von
verschiedenen Etappen ausgegangen. Der Gestaltungsplan schreibt vor, dass
mindestens die Baubereiche 2, 3,5, 6, 8, 9 und 10 in einer ersten Etappe gemeinsam
zur Baubewilligung einzureichen sind. Damit wird eine sinnvolle und stédtebaulich

vertretbare Etappierung sichergestellt. Das Baukollegium der Stadt Zirich befand an

der Sitzung vom 19. Januar 2018, dass mit dem vorgeschlagenen Bebauungsmuster
die Anforderungen an die verschiedenen Etappen mit dem Pradikat «besonders gut»
erfullt werden kénnen. Es kann von einer behutsamen Erneuerung des Quartiers
gesprochen werden, ohne mit dem Bestand und dem Steiner-Plan zu brechen. Das
Baukollegium schlug vor, dass die erste Etappe als Wegweiser flr die weiteren
Etappen dient. Dies wird mit Art. 19 Abs. 2 des vorliegenden Gestaltungsplans
sichergestellt («In Bezug auf den architektonischen Ausdruck sind die Bauten sorg-
faltig aufeinander abzustimmen.»).

Weitere Etappen (Art. 30)

Die Baubereiche 1, 4 und 7 kdnnen unter Vorbehalt von Art. 19 Abs. 3 unabhdngig
voneinander zur Baubewilligung eingereicht werden, jedoch frihestens gleichzeitig
mit der ersten Etappe. Die erste Etappe gemdss Art. 29 des vorliegenden Gestal-
tungsplans wird von der Stadt Zurich zur Beurteilung des «besonders gut» als eine
Einheit betrachtet. Ein frihere Baueingabe ist deshalb nicht mdglich.

Gemeinschaftliche Anlagen (Art. 31)

Mit dem Baugesuch der ersten Etappe respektive den nachfolgenden Baugesuchen
ist aufzuzeigen, wie die geforderten Gemeinschaftsrdume, Spielfléchen sowie
gemeinschaftlichen Freizeitfladchen und Pflanzgarten umgesetzt werden. Jede
Etappe muss die geforderten Flachen realisieren.
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In den weiteren Etappen genligt der Nachweis des Bauwilligen, dass die Erstellung
der noch nicht realisierten Gemeinschaftsrdume auf den Zeitpunkt der Vollendung
der GesamtlUberbauung sichergestellt ist. Mit dieser Vorschrift wird sichergestellt,
dass ein Eigentimer der weiteren Etappen auch bauen kann, wenn der Gemein-
schaftsraum gemdss Art. 11 Abs. 2 vom Erstbauenden noch nicht erstellt worden ist.
Voraussetzung ist, dass die Eigentimer der weiteren Etappen untereinander eine
Ldsung gefunden haben.

Provisorische Bauten und Anlagen (Art. 32)

Anlagen ausserhalb der Baubereiche wie Spielflachen, Fusswegverbindungen und
dergleichen, welche aufgrund der Etappierung nur provisorisch erstellt werden
kdnnen, sind unter Vorbehalt von Art. 19 Abs. 3 des vorliegenden Gestaltungsplans
zuléssig. Damit werden Anlagen, die vor Vollendung der letzten Etappe noch nicht
definitiv erstellt werden kénnen, ermdglicht. Auch in diesen Zwischenstédnden sind
die Anforderungen an eine besonders gute Gestaltung einzuhalten.

4.8 Schlussbestimmungen

Inkrafttreten (Art. 33)

Da mit dem vorliegenden Gestaltungsplan der fir Areallberbauungen geltende
Rahmen nicht Uberschritten wird, kann der Stadtrat diesen Gestaltungsplan, nach
Rechtskraft der Genehmigung durch die zustdndige Direktion, in Kraft setzen.



Verfahren

5.1 Kantonale Vorprifung

Mit dem Schreiben vom 09. Januar 2019 wurden die Unterlagen bei der Baudirektion
zur kantonalen Vorprifung eingereicht. Unter der Federfiihrung des Amtes fur
Raumentwicklung (ARE) wurden die kantonalen Amtsstellen eingeladen, sich zu den
vorliegenden Planunterlagen zu dussern.

Mit dem Vorprifungsbericht vom 10. April 2019 wurde unter der Berlcksichtigung
der im Vorprufungsbericht erwéhnten Antrdgen und Empfehlungen eine Genehmi-
gung des Gestaltungsplans in Aussicht gestellt.

Nachfolgend werden die Antrédge und Entscheide Uber die Berlcksichtigung aufge-
fdhrt. Im Vorprifungsschreiben sind weitere Emfpehlungen enthalten, welche ge-
pruft wurden und in die vorliegende Vorlage eingeflossen sind.

Baubereiche

Die vorgeschlagene Bebauungsstruktur verfolgt die Idee des Weiterstrickens an der
bestehenden Struktur des «Steinerplans», um die identit&tsstiftenden Qualitdten der
Gartenstadt in einer verdichteten Form weiterzuentwickeln. Die Ausnttzung der
stadtebaulich respektvollen Bebauungsstruktur liegt bei hohen 155.4% (Areallber-
bauung max. 160%). Mit dieser Ausnitzung kénnen innerhalb des Geltungsperimeter
rund 490 Wohnungen realisiert werden. Die neuen Gebdude (ausser das Gebdude
an der Ecke DiUbendorf-/Glattwiesenstrasse) weisen eine starke Verwandtschaft zu
den ortstypischen schlanken Ladngsbauten auf. Die Ldnge wird einerseits Gber den
Geschosssprung (Héhenversatz) und andererseits Uber einen leichten Knick in der
Fassade rhythmisiert. Die Zwischenrdume erfahren Uber die platzierten Volumina
spannungsvolle Bezlige und variantenreiche Aufenthaltsqualitdten, wobei auch
genug Raum zwischen den jeweiligen Gebduden vorhanden ist. Der Zwischenraum
der Baubereiche Nrn. 8 und 9 mit einem Mindestabstand von 6,70 Meter sowie der
Zwischenraum der Baubereiche Nrn. 9 und 10 mit einem Mindestabstand von 7,90
Meter sind jedoch sehr eng bemessen. Damit die stddtebauliche Qualitat, die
Wohnqualitét und die Idee eines fliessenden Freiraumkonzeptes gewd&hrleistet
werden kénnen, sind die Gebdudeabstdnde aus dem Richtprojekt als Mindestmass
zu fixieren. Dies kann durch eine Anpassung der Baubereich oder im Rahmen der
Bestimmungen erfolgen.

Antrag

Zur Schaffung eines stadtebaulich vertrdglichen Zwischenraums sind die Mindestab-
sténde zwischen den Gebd&uden Nrn. 8, 9 und 10 derart festzulegen, dass mindestens
die im Richtprojekt festgelegten CGebdudeabstédnde gewdhrleistet sind.

Entscheid
Situationsplan wird angepasst.
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Begriindung

Innerhalb der Areallberbauung gelten fir die Grenz- und Gebdudeabsténde die
kantonalen Abstandsvorschriften (3,5 m bzw. 7,0 m). Fir die Durchfahrt bzw. die
Stellfléchen der Feuerwehr sind zwischen den Gebd&uden 1 und 6 sowie zwischen den
Gebduden 8 und 9 jeweils 8,0 m notwendig. Die Baubereiche 1 und 6, 8 und 9 und 9
und 10 werden so eingekirzt, dass die Absténde der Baubereiche 8,0 m betragen.
Damit werden die kantonalen Mindestgebdudeabsténde eingehalten.

Baubereich fir Untergeschosse

Antrag

Die Unterscheidbarkeit der Bereiche mit zuldssigen Untergeschossen und der Berei-
che ohne Unterbauung sind im Situationsplan nicht direkt ersichtlich. Aufgrund der
Wichtigkeit nicht unterbauter Freiraumbereiche fir das Lokalklima und fir Baum-
pflanzungen, sind diese Bereiche im Situationsplan hinsichtlich einer besseren
Unterscheidbarkeit darstellerisch anzupassen.

Entscheid
Situationsplan wird angepasst.

Vorzone / Gemeinschaftliche Eingangsbereiche

Flr die Baubereiche Nrn. 3, 7 und 9 sind im Situationsplan keine Vorbereiche defi-
niert, wobei sie gemdass den Bestimmungen wahlweise entlang der West- oder
Ostfassade angeordnet werden kdnnen. Bezlglich der Adressbildung ist es aber
ausschlaggebend, auf welcher Seite die Erschliessungsfldchen zu liegen kommen.
Weil die Vorzonen zudem den Grinraum tangieren, ist es wichtig, diese im Plan zu
verorten.

Antrag
Die Vorzonen der Baubereiche Nrn. 3,7 und 9 sind im Situationsplan festzulegen.

Entscheid
Unterlagen werden nicht angepasst.

Begriindung

Gemdss § 83 Abs. 2 PBG ist fUr die Projektierung ein angemessener Spielraum zu
belassen. Im vorliegenden Fall ist je nach architektonischem Entwurf auch denkbar,
dass die gemeinschaftlichen Eingangsbereiche der Geb&ude Nrn. 3,7 und 9 auf der
anderen Gebd&udeseite zu liegen kommen.

Spielflache

Antrag

In Art. 15 Abs. 3 sind Bestimmungen fir «Spielfléchen fir Kinderbetreuungseinrich-
tungen und Kindergdrten» enthalten. In der Planlegende ist diesbezlglich die leicht
geklrzte Bezeichnung «Spielflédche Kinderbetreuungseinrichtung und Kindergdrten»



aufgefihrt. Damit dieser Legendeneintrag nicht missverstanden werden kann, ist der
Legendeneintrag folgendermassen zu ergdnzen «Spielfldche fir Kinderbetreu-ungs-
einrichtungen und Kindergdrten, ungefdahre Lage».

Entscheid
Situationsplan wird angepasst.

Begriindung

Im Plan wird auf die Bezeichnung der Spielfldche «Kindebetreuungseinrichtungen
und Kindergdrten» gemdss Art. 15 verzichtet. Damit wird es mdglich, dass auch in
anderen Baubereichen entsprechende Einrichtungen inkl. Aussenfléchen mdéglich
sind.

Zu-/wegfahrt Tiefgaragen:

Antrag

Die Tiefgarageneinfahrten sind mit einem Bereich (schwarzer Strich) und mit Pfeilen
fir die Ein- und Ausfahrt markiert. Aufgrund des bestehenden Anordnungsspiel-
raums durch den schwarzen Strich ist nicht ersichtlich, weshalb in der Legende
zudem die Bezeichnung «ungefdhre Lage» aufgeflihrt ist. Demzufolge wird vorge-
schlagen, den Legendeneintrag wie folgt umzuformulieren: «Bereich flir Zu-/Weg-
fahrt Tiefgarage, ungefahre Lage».

Entscheid
Situationsplan wird angepasst.

Baubereiche fiir Untergeschosse (Art. 6)

Im Erl&uterungsbericht ist erwdhnt, dass aufgrund des Terrainverlaufs die Uberde-
ckung der Tiefgarage geniligend gross ist. In den Bestimmungen ist hingegen eine
geniigend grosse Uberdeckung hinsichtlich einer langfristigen Gewdahrleistung von
Grossbaumarten nicht festgehalten. Da Solitédrbaumpflanzungen aufgrund ékologi-
scher, gestalterischer und lokal-klimatischer Aspekte - neben den nicht unterbauten
Bereichen - auch in den unterbauten Bereichen moglich sein sollen, ist in den Vor-
schriften zu ergdnzen, dass eine genligend hohe Erdlberdeckung fir Solitdrb&dume
zu gewdhrleisten ist.

Antrag
Es ist ein Absatz zu ergdnzen, der in den Baubereichen flr Untergeschosse eine
gentgende Aufbauhdhe des Erdreichs flr Solitdrbdume sicherstellt.

Entscheid
Vorschriften werden angepasst.
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Vorzone / Gemeinschaftliche Eingangsbereiche (Art. 13 und 14)

Die gemeinschaftlichen Eingangsbereiche dienen der Adressbildung des jeweiligen
Gebdaudes. Durch eine genligende Breite soll sichergestellt werden, dass sie auch
zum Aufenthalt genutzt werden kédnnen und vom &ffentlichen Raum her erschlossen
sind. Die Vorzone entlang der Dibendorfstrasse soll frei zugénglich und in Abhan-
gigkeit zu den Erdgeschossnutzungen gestaltet werden, wobei sie auch mit Bdumen
angemessen bepflanzt werden soll. Der Unterschied zwischen der Vorzone und den
gemeinschaftlichen Eingangsbereichen ist hingegen nicht hinreichend nachvollzieh-
bar. Die gemeinschaftlichen Eingangsbereiche sollen primdr den Bewohnerinnen der
jeweiligen Gebdude zur Verfligung stehen, obwohl sie wie die Vorzone an den
offentlichen Raum grenzen und auch in Abhd&ngigkeit zu den Erdgeschossnutzungen
gestaltet werden. Des Weiteren soll die Vorzone mit Bdumen begrint werden; die
gemeinschaftlichen Eingangsbereiche jedoch nicht, obwohl sie eine betréchtliche
Grésse aufweisen. Im Rahmen der Uberarbeitung der Vorlage sollen die unterschied-
lichen Funktionen der Vorzone wie auch der gemeinschaftlichen Eingangsbereiche
besser umschrieben werden. Hinsichtlich der Verbesserung der lokalklimatischen
Situation im GP-Perimeter ist in den Vorzonen wie auch in den gemeinschaftlichen
Eingangsbereichen anzustreben, dass die Fldchen mdglichst nicht versiegelt werden.

Antrag

Die Begrifflichkeiten «Vorzonen» und «gemeinschaftliche Eingangsbereiche» sind
prdziser zu umschreiben. Zudem sind fir diese Bereiche Vorgaben zur Bodenversie-
gelung zu priifen.

Entscheid
Vorschriften und Bericht nach Art. 47 RPV werden angepasst

Begriindung

Die Vorzone stellt man sich als 6ffentlichen Raum vor, welcher sich zwischen den
Tramgleisen und den Gebduden aufspannt. So ist es auch in der rdumlichen Entwick-
lungsstrategie der Stadt Zurich formuliert. Auf eine Vorschrift zur Versiegelung wird
verzichtet, da ein stadtischer Raum eher versiegelt ausgestaltet ist.

Bei den gemeinschaftlichen Eingangsbereichen (Art. 14) wird eine Ergdnzung ange-
bracht («...sind angemessen zu begrinen und maéglichst unversiegelt zu gestalten.»)
Da diese Bereiche auch zum Spielen (Velofahren etc.) genutzt werden sollen, soll ein
Teil versiegelt ausgestaltet werden kdnnen.

Gemeinschaftliche Ruhe- und Gartenflachen (Art. 16)

Zielbild des Aussenraums ist der fliessende, offene Grinraum im Sinne des Garten-
stadtkonzeptes mit einer Prazisierung und deutlicher wahrnehmbaren Zonierung,
wozu auch die Spielfldchen und die gemeinschaftlichen Ruhe- und Gartenfléchen
gehoren. Eine Differenzierung zwischen Spiel- und Gartenfldche wird demzufolge als
zweckmassig eingestuft. Es ist hingegen unklar, welche Eigenschaften die sog.



«Ruhefldchen» beinhalten sollen, da sich Gartenfldchen und Ruhefldchen von den
Funktionen her Uberschneiden kénnen. Diese Abgrenzung muss klarer dargelegt
werden. Alternativ kann geprift werden, ob auf die Festlegung von Ruhefldchen ver-
zichtet werden kann.

Antrag

Die Begrifflichkeiten bzw. die Funktionen der Ruheflédchen und Gartenfldchen sind im
obigen Sinne zu kldren. Gegebenenfalls ist diesbezlglich die Planungsvorlage
(Situationsplan, Bestimmungen und Erl@uterungsbericht) anzupassen.

Entscheid
Unterlagen werden angepasst.

Begriindung

Gemadss § 248 PBG sind bei der Erstellung von Mehrfamilienhd@usern in angemesse-
nem Umfang verkehrssichere Fléchen als Kinderspielplatze, Freizeit- und Pflanzgdr-
ten oder, wo nach der Zweckbestimmung der Gebdude ein Bedarf besteht, als
Ruhefldchen auszugestalten. Im vorliegenden Fall werden die Bewohner vorwiegend
in ihren privaten Aussenrdume «Ruhe» suchen. Im Grinraum werden dies Freizeitfla-
chen und Pflanzgdrten sein, weshalb der Begriff «gemeinschaftliche Freizeitfldchen
und Pflanzgdrten» verwendet wird. Sitzgelegenheiten um Ruhe «zu finden» sind
weiterhin erlaubt.

Geldndeverlauf (Art. 18)

In Art. 18 wird festgehalten, dass ein kontinuierlicher Gelédndeverlauf sicherzustellen
ist. Es ist nicht hinreichend klar, was mit dem Begriff «kontinuierlich» genau gemeint
ist. FUr den Erhalt des Gartenstadtcharakters ist ein harmonischer Terrainverlauf in
Zusammenhang mit der gebauten Umgebung wichtig. Vor diesem Hintergrund
fehlen in vorliegender Bestimmung Aussagen zu mdglichen Geldndespringen und
Abgrabungen, welche einen harmonischen Gel&dndeverlauf massgebend beeinflus-
sen bzw. beeintrdchtigen kdnnen. Grundsatzlich sollen solche Geldndespringe und
Abgrabungen verhindert bzw. minimiert werden.

Antrag
Art. 18 ist hinsichtlich der Zul&ssigkeit von Geldnde-springen und Abgrabungen zu
prazisieren.

Entscheid
Vorschriften werden angepasst.

Begrindung
Art. 18 wird gestrichen, da die Bestimmung der BZO 2016 (Art. 10 BZO, Harmonischer
Gelandeverlauf) gelten.
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Abstellplatze (Art. 24)

Die oberirdische Parkierung wird in Art. 24 geregelt. Eine Verortung der oberirdi-
schen Parkpldtze im Situationsplan ist nicht vorgesehen. DemgegenUber sind oberir-
dische Parkplatze im stadtebaulichen Konzept Freiraum fast Gberall dort vorgese-
hen, wo Grinraum auf Strassenraum trifft. Weil der fliessende Grinraum von
zentraler Bedeutung fur das vorliegende stddtebauliche Konzept ist, und zudem das
verbindende und prégende Element der ganzen Siedlung sein soll, sind die Festle-
gungen zur oberirdischen Parkierung zu prdazisieren. Hierbei ist zu prifen, ob in Art.
12 (Grunraum) die oberirdische Parkierung explizit ausgeschlossen werden soll, oder
ob im Situationsplan Bereiche flr die oberirdische Parkierung festgelegt werden
sollen. Damit soll sichergestellt werden, dass die Freifldchen ihre Funktion als durch-
gdngiger Grinraum wahrnehmen und einen qualitativen Mehrwert flir die Bewohne-
rinnen darstellen kdnnen. Jedenfalls sollen die oberirdischen Parkplatze derart
angeordnet werden, dass die Griinrdume moglichst wenig tangiert werden.

Entscheid
Vorschriften werden angepasst.

Begrindung

Die Lage der oberirdischen Parkierung steht in Abhdngigkeit zur Etappierung und
der Zuteilung der Eigentimer zu den Gebduden. Wenn die oberirdische Parkierung
im Grinraum ausgeschlossen wird, dann wirden sich die Parkpldatze auf die gemein-
schaftlichen Eingangsbereiche konzentrieren. Dies wirde die Funktion und die
Nutzbarkeit dieser fir die Bewohner wichtigen Bereiche schmdlern.

Art. 17 (Ubergeordnetes Gestaltungskonzept) wird jedoch ergdnzt im Sinne, dass die
Parkierung im Rahmen des Ubergeordneten Konzepts ebenfalls zu betrachten ist und
sich der Gestaltung des Freiraums unterzuordnen hat.

Larmschutz (Art. 30 Abs. 1)

Antrag
In den Bestimmungen ist zu ergdnzen, dass die Nutzung auf Wohnen und nicht
storende Betriebe beschrdankt ist.

Entscheid
Vorschriften werden angepasst.

Lokalklima:

Gemass der Planhinweiskarte Lokalklima des Kantons Zirich (GIS-Browser unter:
www.maps.zh.ch) weist der Planungsperimeter bereits heute tagsiber eine starke
Warmebelastung auf. Aufgrund der zusatzlichen Versiegelung der Bodenoberfléche
wird die néchtliche abkihlende Wirkung der heute noch begrinten Fldchen vermin-
dert und die Aufheizung tagstber verstarkt, so dass im GP-Perimeter voraussichtlich
eine st&rkere Warmebelastung im Sommer resultiert. Ausserdem liegt das Planungs-



gebiet gemdss der Planhinweiskarte im Bereich einer regional bedeutenden Durch-
luftungsachse. Die bauliche Struktur des Vorhabens wird zu einer Verschlechterung
der Durchliftungssituation fihren. Aufgrund dieser Verschlechterung werden die
néchtliche abkidhlende Wirkung des Kaltluftstroms vermindert und die Aufheizung
tagstiber verstarkt, so dass im Projektareal und in den angrenzenden Wohn- und
Arbeitsgebieten voraussichtlich eine starkere Warmebelastung im Sommer resultiert.
Uberwdarmungen stellen, zusammen mit einer hohen Schadstoffbelastung der Luft
gesundheitliche Risiken fur die Wohnbevdlkerung dar. Deshalb ist es notwendig,
lokalklimatische Anforderungen bei Planungsprozessen zu beachten. Vor diesem
Hintergrund begrissen wir, dass die Ddcher gemass Art. 21 der Vorschriften ékolo-
gisch wertvoll begrint werden sollen. Um die zuklnftigen Nutzerinnen des Planungs-
vorhabens sowie die umgebenden Siedlungsgebiete vor sch&dlichen oder l&stigen
Einwirkungen moéglichst zu verschonen (Art. 3 Abs. 3 Bst. b und Art. 3 Abs. 4 Bst. ¢
RPQ), sind das Thema Lokalklima im Erlauterungsbericht abzuhandeln und die
Auswirkungen des Vorhabens auf die Durchliftungssituation aufzuzeigen. Weiter
sind Massnahmen zu entwickeln, um eine Gbermassige Uberwdrmung des GP-Peri-
meters zu vermeiden und um die Durchliftungssituation des Areals zu verbessern.

Antrag

Es sind grundeigentimerverbindliche Massnahmen zu entwickeln, um eine Uberma-
ssige Uberwdrmung des GP-Perimeters zu vermeiden. Die lokalklimatischen Auswir-
kungen des Vorhabens sind im Erléduterungsbericht aufzuzeigen.

Entscheid
Bericht nach Art. 47 RPV wird angepasst.

Begrtindung

Viele Vorschriften haben implizit einen positiven Effekt aufs Klima (hoher Grinanteil,
Dachbegrinung, Grossb&ume etc.). Eine Abhandlung des Themas im Bericht, in
welchem dieser Umstand hervorgehoben wird, scheint sinnvoll. Es sollen aber keine
weiteren grundeigentimerverbindlichen Festlegungen in den Vorschriften gemacht
werden. Siehe Kapitel 2.5.

Etappierung, Erste Etappe (Art. 31)

Gemass Art. 31 sollen mindestens die Baubereiche Nrn. 2, 3,5, 6, 8, 9 und 10 in einer
ersten Etappe gemeinsam zur Baubewilligung eingereicht werden, damit eine
gemeinsame Beurteilung der ersten Etappe sichergestellt werden kann. Hinsichtlich
der Nachvollziehbarkeit fehlen jedoch Erlduterungen, weshalb die Baubereiche Nrn.
1, 4 und 7 von der ersten Etappe ausgenommen werden k&nnen, ohne dass das
Gesamtkonzept zerfallt.

Antrag
Im Erlduterungsbericht ist zu begrinden, wieso die Baubereiche Nrn. 1, 4 und 7 von
der Beurteilung der ersten Etappe ausgenommen werden durfen.
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Entscheid
Bericht nach Art. 47 RPV wird angepasst.

Bericht Schallschutznachweis nach LSV + SIA 181:

Die Verortung der Tiefgaragenzufahrten sowie die Larmbeurteilung, dass die Pla-
nungswerte im Bauprojekt eingehalten werden, sind nachvollziehbar. Das Larmgut-
achten muss jedoch Uberarbeitet werden, damit es keine unrealistisch tiefen oder
sogar negativen Werte enthdlt. Die Beurteilung ist auf die relevanten Empfangs-
punkte zu beschranken.

Antrag
Das Larmgutachten ist beziglich den Tiefgaragen-Berechnungen so darzustellen,
dass keine unrealistischen Werte daraus resultieren.

Entscheid
Larmgutachten und Bericht nach Art. 47 RPV werden angepasst.

5.2 Offentliche Auflage

Die &ffentliche Auflage und Anhérung gemdss § 7 PBG fand vom 16. Januar bis 20.
Méarz 2019 statt. Wahrend dieser Zeit konnten die Unterlagen im Amtshaus IV einge-
sehen werden und die Bevolkerung sich dazu dussern.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage ist eine Einwendung mit finf Antrégen einge-
gangen. Nachfolgend sind alle Antrage in geklrzter und anonymisierter Form
wiedergegeben.

Antrag 1und 2

Die Planung betreffe ein sozial sensibles Gebiet. Diesem Aspekt ist bei den planeri-
schen Vorgaben Rechnung zu tragen. Der Hinweis, die Stadt, SEW und Habitat 8000
AG seien im Besitz von 40 Prozent der Grundsticksfldche genlgt diesbezlglich nicht.
Insgesamt muss im Sinne von § 49b PBG mind. 50% preisgUnstiger Wohnraum er-
reicht werden. Auch die Privaten missen aufgrund der Mehrausnitzung durch den
Arealbonus ihren Beitrag leisten. Mit der Planauflage zum neuen Art. 8 Abs. @ BZO
(20% Kostenmiete bei Arealbonus) vom 2. Juni bis 2. August 2017 sei die negative
Vorwirkung im Sinne von §234 PBG anzuwenden und beim Gestaltungsplan zu
beriicksichtigen. Im Kommentar zur Uberweisung der «Verordnung tber den preis-
glnstigen Wohnraum» an den Kantonsrat schreibt der Regierungsrat, dass bei
Arealiberbauungen mit Mehrausnltzung ein Anteil an preisglinstigen Wohnungen
eingefordert werden kénnen. Der Anteil preisglnstiger Wohnungen muss bei jedem
Ausbauschritt gewdhrleistet sein.

Entscheid
Antrdge werden nicht bericksichtigt.



Begriindung

Vorweg ist festzuhalten, dass eine allféllige Vorwirkung im Sinne von § 234 PBG auf
im Baubewilligungsverfahren zu prifende bauliche Massnahmen Anwendung findet.
§ 234 PBG findet nicht Anwendung auf nutzungsplanerische Massnahmen, zu denen
auch der Gestaltungsplan zahlt.

§ 234 PBG dient ausschliesslich der Plansicherung und erlaubt nicht eine allgemeine
Voranwendung kinftigen Rechts. Der vom Gemeinderat beschlossene neue Art. 8
Abs. 9 BZO (20% Kostenmiete bei Arealbonus) stellt keine planerische Festlegung im
Sinne von § 234 PBG dar, sondern ist eine wohnpolitische Vorschrift. Zweck von § 234
PBG ist es, dass ein Bauvorhaben wesentliche Elemente einer zukinftigen planeri-
schen Neuordnung (wie z.B. Zonentyp, Geschossigkeit, Ausnitzungsmass) nicht
negativ prajudiziert. Asthetisch motivierte Vorschriften (wie zum Beispiel betreffend
Abgrabungs- und Aufschittungsmoglichkeiten) oder wohnpolitisch motivierte
Vorschriften Gber die Mietzinsgestaltung bei Wohnungen werden nicht von § 234
PBG erfasst. Zudem kann ein solcher Entwurf flr eine Vorschrift insbesondere auch
deshalb keine negative Vorwirkung entfalten, weil § 49b PBGC noch nicht in Kraft ist.
Auch scheint die genannte Bestimmung (Art. 8 Abs. 9 BZO-E) nicht PBG-konform zu
sein, bzw. verletzt die Bestandesgarantie, weil die pauschal verlangten 20% Wohn-
flache nach Kostenmiete die nach geltender BZO bestehenden zusétzlichen Ausniit-
zungsmoglichkeiten bei einer Arealiberbauung tUbersteigen kénnen. § 49b PBG &sst
das Obligatorium des preisglnstigen Wohnungsbaus nur solange zu, als bloss ein
angemessener Teil einer mit der Planungsmassnahme zusatzlich ermdglichten
AusnUtzung belastet wird.

Antrag 3

Die im Gestaltungsplan vorgegebene Etappierung ist zu korrigieren. Sie erdffnet, vor
allem fir die einkommensschwachen Haushalte, keine Bleibe- resp. Wechselperspek-
tive. Die Etappierung fUhrt zum gleichzeitigen Abbruch der Liegenschaften von Swiss
Life, Habitat und Coop-Pensionskasse, auf die rund zwei Drittel der Fldche und ein
noch grdsserer Anteil der Wohnungen entfallen. Eine Rickkehr-Perspektive in eine
zahlbare Wohnung ist nur méglich, wenn der Neubauteil Stadt/SEW zuerst realisiert
wird.

Entscheid
Antrag wird nicht bericksichtigt.

Begriindung

Die dem Gestaltungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Grundkonzeption inkl.
Untergeschossen mit dazugehdriger Etappierung ist das Resultat der langjdhrigen
Planungsarbeit. Die Etappierung berlcksichtigt die Bedurfnisse aller Grundeigenti-
mer und |8sst sich ohne grundlegende Uberarbeitung der Planungsvorlage inkl.
zugehdrigem superprivaten Quartierplan, nicht realisieren. Eine andere Etappierung
wdre somit nicht im Interesse der Grundeigentimerschaften und wirde eine Neu-
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auflage der rund 10-jdhrigen Planung bendtigen.

Bezuglich der Rickkehr-Perspektive in eine Bezahlbare Wohnung kann festgehalten
werden, dass zum heutigen Zeitpunkt bezlglich Grésse, Ausbaustandard und
Preissegment keine Angaben vorliegen, da noch keine Planungen flr Bauprojekte
vorhanden sind. Gemdass Aussagen der Grundeigentimerinnen der ersten Etappe
werden die genannten Kriterien in der Phase Vorprojekt konkretisiert. Das Woh-
nungsangebot soll im Austausch unter den Grundeigentiimerinnen entwickelt wer-
den. Es wird ein vielfaltiges, sich gegenseitig ergdnzendes Wohnungsangebot ange-
strebt. Weiter sollen die heutigen Mieterlnnen friihzeitig GUber den weiteren
Projektverlauf informiert werden. Mehrheitlich wird eine Unterstlitzung bei der
Wohnungssuche, teilweise inklusive Ersatzangebot oder auch Vormietrecht, in
Aussicht gestellt.

Antrag 4

Bei der Erarbeitung des Gestaltungsplans war die Stadt, vertreten durch die IMMO,
bisher nur als Gast dabei, die Stiftung SEW ist erst in der Schlussphase hinzugekom-
men. Der Gestaltungsplan ist unter Einbezug der beiden wichtigen Bautrdger im
Eigentum der Stadt (knapp 20% der Flache) zu Uberarbeiten.

Entscheid
Antrag wird nicht berlcksichtigt.

Begriindung

Die IMMO hat beziglich der Einfachen Gesellschaft den Status Gast. Die IMMO hat
ihre Anliegen jedoch gleichberechtigt zu den Ubrigen Grundeigentimerinnen ein-
bringen kdnnen. Sdémtliche Grundeigentimerinnen, auch die SEW, sind mit der
vorliegenden Planung einverstanden. Eine Uberarbeitung im Sinne der Einwendung
ist somit nicht nétig.

Antrag 5

Mit der geplanten Neulberbauung dirfte die Zahl der schulpflichtigen Kinder
zunehmen, gleichzeitig sollen bestehende schulische Infrastrukturbauten abgerissen
werden. Im Gestaltungsplan muss sichergestellt werden, dass in den von Privaten
realisierten Neubauten Rdume fir Kinderbetreuung und ein Kindergartenlokal
realisiert werden k&nnen. Generell ist der Nachweis zu erbringen, dass trotz dem
vorgesehenen Abbruch der beiden Schulgebdude genligend Schulraum zur Verfi-
gung steht.

Entscheid
Antrag wird berucksichtigt.

Begrtindung
Im Perimeter Altwiesen-/Dibendorfstrasse wird der Abbruch der Bestandsgebdude
kurzfristig zu einem Rlickgang des Schulraumbedarfs fihren. Mittelfristig steigt der



Schulraumbedarf durch den geplanten Ersatzneubau von Wohnungen wieder an.
Das Kindergarten- und das Betreuungsgebdude an der Glattwiesenstrasse sind fur
diesen kunftigen Schulraumbedarf nach der heutigen Einsch&tzung zu klein. Gleich-
zeitig mussten beide Gebdude in den ndchsten Jahren instandgesetzt werden. Aus
betrieblicher und immobilienwirtschaftlicher Sicht sollen daher beide Gebdude
durch einen Neubau ersetzt und gleichzeitig der Schulraum erweitert werden. Diese
zus@tzlichen Schulraumfldchen sind Bestandteil der Schulraumentwicklungsplanung
der Immobilien Stadt Zurich. Die Sicherung von gentigend Schulraum erfolgt in
Zusammenarbeit mit weiteren Dienstabteilungen auf Ebene des jeweiligen Quartiers.
Dabei werden die Erweiterung von mehreren Schulanlagen, die Miete von Drittob-
jekten, die Erstellung von Schulpavillons, der Erwerb von Grundstlicken und weitere
Massnahmen terminlich und rdumlich geprift und einander gegenlbergestellt. Im
Plan wird auf die Bezeichnung der Spielfléche «Kinderbetreuungseinrichtungen und
Kindergdrten» gemass Art. 15 verzichtet. Damit wird es méglich, dass auch in ande-
ren Baubereichen entsprechende Einrichtungen inkl. Aussenfl&dchen erstellt werden
kdnnen.

5.3 Anhodrung Stadt Zurich

Gemdss § 7 Abs. 1 PBG sind nachgeordnete Planungstrager bei der Aufstellung von
Nutzungsplanen rechtzeitig anzuhéren. Die Anhérung der Stadt Zurich erfolgte
parallel zur 6ffentlichen Auflage (8. Januar bis 12. Marz 2019).

Die Antrdge und Hinweise wurden gepruft und sind, wo méglich und sinnvoll, im Rah-
men der Uberarbeitung integriert worden. Den Antrége konnte gréssenteils entspro-
chen werden. Bei denjenigen Antrdgen, welchen nicht bertcksichtigt werden konnte,
wurde mit den zusténdigen Amtern Riicksprache genommen.

5.4 Genehmigungsverfahren

Im Anschluss an die Mitwirkungsphase wurde die Vorlage aufgrund der eingegange-
nen Einwendungen, der Amtervernehmlassung sowie der kantonalen Vorpriifung
Uberarbeitet. Die bereinigte Fassung wurde dem Stadtrat zur Beratung und Festset-
zung Uberwiesen. Nach der stadtratlichen Zustimmung erfolgt die Prifung und
Genehmigung durch die kantonale Baudirektion.

Der Zustimmung des Stadtrats sowie der Genehmigungsentscheid der Baudirektion
werden publiziert. Wahrend 30 Tagen kann gegen den Genehmigungsentscheid
oder die Zustimmung des Stadtrats Rekurs beim Baurekursgericht erhoben werden.
Der Stadtrat setzt diesen Gestaltungsplan nach Rechtskraft der Genehmigung durch
die zustdndige Direktion in Kraft.
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Stadt Ziirich
Stadtrat

Beschluss des Stadtrats
vom 17. November 2021

Nr. 1170/2021
Amt fiir Stadtebau, privater Gestaltungsplan «Altwiesen-/
Diibendorfstrasse», Inkraftsetzung

IDG-Status: offentlich

Mit Beschluss Nr. 384/2021 hat der Stadtrat dem privaten Gestaltungsplan «Altwiesen-/
Dlbendorfstrasse» zugestimmt. Die Baudirektion des Kantons Zirich genehmigte den priva-
ten Gestaltungsplan «Altwiesen-/Dibendorfstrasse» am 10. September 2021 (Verfligung Nr.
0662/21). Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 3. November 2021
wurden keine Rechtsmittel eingelegt. Der private Gestaltungsplan «Altwiesen-/Diben-
dorfstrasse» kann damit in Kraft gesetzt werden.

Auf Antrag des Vorstehers des Hochbaudepartements beschliesst der Stadtrat:

1.

Der mit STRB Nr. 384/2021 festgesetzte und von der Baudirektion des Kantons Zirich mit
Verfigung vom 10. September 2021 genehmigte private Gestaltungsplan «Altwiesen-/Dii-
bendorfstrasse» wird auf den 17. Januar 2022 in Kraft gesetzt.

Das Hochbaudepartement wird beauftragt, die Inkraftsetzung mit Rechtsmittelbelehrung
im Stadtischen Amtsblatt und im Amtsblatt des Kantons Ziirich zu veroffentlichen.

Mitteilung an den Vorsteher des Hochbaudepartements, die tbrigen Mitglieder des Stadt-
rats, die Stadtschreiberin, den Rechtskonsulenten, die Stadtkanzlei (Amtliche Sammlung),
das Tiefbauamt, Geomatik und Vermessung, das Amt fir Stadtebau, das Amt fir Baube-
willigungen und durch Versand des Departementssekretariats Hochbaudepartement
(3 unterzeichnete STRB, jeweils mit Beleg der Publikation) an das Verwaltungsgericht des
Kantons Zirich, Postfach, 8090 Zirich, das Baurekursgericht des Kantons Zirich, Post-
fach, 8090 Zirich, und das Amt fir Raumentwicklung des Kantons Zirich, Postfach,
8090 Zdurich.

Im Namen des Stadtrats
Die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti

1170/17.11.2021
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