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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
«Stadtgartnerei» - Genehmigung

Stadt Ziirich

- Zonenplan (Ausschnitt Stadtgartnerei) Mst. 1:5000 vom 24. Oktober 2022
Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (Auszug) vom 24. Oktober 2022
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 24. Oktober 2022

Sachverhalt _

Das Grundstlick der Stadtgartnerei (Kat.-Nr. AR5500) umfasst eine Flache von rund
36’500 m? und ist heute teilweise mit Betriebs- und Lagergebaduden, Gewachshausern,
offentlich zuganglichen Schauh&usern sowie zwei Wohnhausern bebaut. Die Bauten ent-
standen seit 1931 in mehreren Etappen. Die unbebauten Flachen werden gartnerisch ge-
nutzt. Neben der gartnerischen Produktion ist die Stadtgartnerei mit ihren &ffentlich zu-
ganglichen Schauh&usern (Tropen- und Palmenhaus), der historischen Parkanlage und
dem griinen Freiraum ein Naherholungsraum fiir die Quartierbevélkerung. Der Stadtrat
beschloss 2019 eine Neufassung des «Grinbuchs der Stadt Zirich». Dieses sieht unter
anderem vor, dass die Stadtgartnerei Zurich in den kommenden Jahren erneuert und der
Stadtbevolkerung verstarkt zuganglich gemacht werden soll. Gleichzeitig soll ein Bil-
dungszentrum fdr die Vermittlung von «Griinem Wissen» aufgebaut werden. Die damit
eingehenden Nutzungsénderungen von Gebauden und Umgestaltungen von Freiflachen
bedurfen einer Teilrevision der Nutzungsplanung.

Der Gemeinderat der Stadt Zurich setzte mit Beschluss vom 12. Juli 2023 eine Teilrevi-
sion der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden geméass
Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Ziirich vom 9. Oktober 2023 keine Rechtsmittel
eingelegt. Mit Schreiben vom 3. Oktober 2023 beantragt die Stadt Zirich die Genehmi-
gung der Vorlage und bestétigt, dass die Frist flir das Referendum gegen den Gemeinde-
ratsbeschluss unbenutzt abgelaufen ist.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.
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B. Materielle Priifung

‘Der Planungsperimeter der vorliegenden BZO-Teilrevision umfasst nicht das gesamte

Grundstiick Kat.-Nr. AR5500, sondern nur die heute in der Wohnzone W4 und Erholungs-
zone E3 gelegenen Teile mit einer Flache von rund 30°000 m2. Diese Flachen werden von
der Wohnzone W4 bzw. Erholungszone E3 der Zone fiir 6ffentliche Bauten «Stadtgartne-
rei» zugewiesen. Der in der Freihaltezone gelegene Teil des Areals im Nordwesten ist
von der BZO-Teilrevision nicht betroffen. Bei der neu geschaffenen Zone fir 6ffentliche
Bauten wird in zwei Teilbereiche unterschieden. Der westliche Bereich (Stadtgartnerei |)
ist mehrheitlich bebaut und der éstliche Bereich (Stadtgértnerei Il) ist mehrheitlich unbe-
baut. Im Bereich «Stadtgartnerei |» werden eine Ausniitzungsziffer von 0.7, maximal drei
zulassige Vollgeschosse und eine Empfindlichkeitsstufe ES Il festgelegt. Im Bereich
«Stadtgartnerei Il» werden eine Ausniitzungsziffer von 0.04, maximal zwei zulassige Voll-
geschosse und eine Empfindlichkeitsstufe ES |lI festgelegt. Zudem wird die Bau- und Zo-
nenordnung mit Art. 23a «Stadtgartnerei» erganzt, welcher die Grundmasse, Grenzab-
stande, Versiegelung und temporare Abdeckungen regelt.

Die Umzonung des bisher in der Erholungszone E3 gelegenen Teils des Areals in eine
Zone fur offentliche Bauten ist eine abgabepflichtige Einzonung nach § 2 Abs. 1 lit. a des
Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG). Damit erhebt der Kanton eine Mehrwertabgabe (§ 2
Abs. 1 MAG). ‘

Mit Vorpriifung des Amts fir Raumentwicklung vom 19. Juli 2022 wurden keine Auflagen
und Empfehlungen gestellt.

C. = Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Stadt ist durch die Genehmigung nicht
beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren betroffenen Privaten
und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Ge-
nehmigungsentscheid von der Stadt zusammen mit dem gepriiften Akt samt Rechtsmittel-
belehrung zu veroffentlichen und aufzulegen. Zudem ist der ermittelte kantonale Gesamt-
mehrwert 6ffentlich aufzulegen (§ 16 Abs. 1 MAV).

Die Baudirektion verfiigt:

l. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «Stadtgartnerei», welche der

Gemeinderat der Stadt Zlrich mit Beschluss vom 12. Juli 2023 festgesetzt hat, wird
genehmigt. '

Il. Die Stadt Zirich wird eingeladen

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

- diese Verfigung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;
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nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fur Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen;

den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschréankungen (OREB-Kataster)
nachflihren zu lassen;

Mitteilung an

Stadt Zirich (unter Beilage von vier Dossiers)

Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

Baurekursgericht (unter Beilége von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
Geomatik+Vermessung, Weberstrasse 5, 8004 Zirich (Katasterbearbeiterorganisa-

tion)

Amt fur
_Raumentwicklung

VERSENDET AM - 9. FEB. 2024 /" Fi flon Auszug:
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Stadt Ziirich Stadt Zurich
Gemeinderat

Gemeinderat
Parlamentsdienste
Stadthausquai 17
Postfach, 8022 Zirich

T+41444123110
gemeinderat@zuerich.ch
gemeinderat-zuerich.ch

Auszug aus dem Beschlussprotokoll
55. Sitzung des Gemeinderats vom 12. Juli 2023

2065. 2022/608

Weisung vom 30.11.2022:
Amt fur Stadtebau, Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Zonenplananderung und
Anderung der Bauordnung «Stadtgartnerei», Zurich-Albisrieden, Kreis 9

Redaktionslesung

Die Redaktionskommission (RedK) beantragt einstimmig Zustimmung zur redaktionellen
Bereinigung des Gemeinderatsbeschlusses 1884 vom 7. Juni 2023:

Zustimmung: Referat: Mischa Schiwow (AL), Prasidium; Dr. Florian Blattler (SP), Dr. Bernhard im
Oberdorf (SVP), Martina Novak (GLP), Karin Weyermann (Die Mitte)
Abwesend: Isabel Garcia (FDP), Simon Kalin-Werth (Griine)

Das Prasidium der Redaktionskommission begrindet die Antrdge der Redaktions-
kommission.

Es werden keine Antrage aus dem Rat gestellt.

Der Rat stimmt dem bereinigten Antrag der RedK stillschweigend zu.

Schlussabstimmung tber die Dispositivziffern 1-3
Die Mehrheit der SK HBD/SE beantragt Zustimmung zu den Dispositivziffern 1-3.

Die Minderheit der SK HBD/SE beantragt Ablehnung der Dispositivziffern 1-3.

Mehrheit: Referat: Jurg Rauser (Griuine); Brigitte Furer (Grune), Prasidium; Dr. Mathias Egloff (SP),
Vizeprasidium; Snezana Blickenstorfer (GLP), Reto Briiesch (SVP), Nicolas Cavalli
(GLP), Marco Denoth (SP), Nicole Giger (SP), Jean-Marc Jung (SVP), Mischa
Schiwow (AL)

Minderheit: Referat: Flurin Capaul (FDP); Roger Suter (FDP), Karin Weyermann (Die Mitte) i. V. von
Claudia Rabelbauer (EVP)

Der Rat stimmt dem Antrag der Mehrheit mit 107 gegen 8 Stimmen (bei O Enthaltungen)
zu.
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Schlussabstimmung tber die Dispositivziffer 4

Die SK HBD/SE beantragt Zustimmung zur Dispositivziffer 4.

Zustimmung: Referat: Jurg Rauser (Griine); Brigitte Firer (Griine), Prasidium; Dr. Mathias Egloff (SP),
Vizeprasidium; Snezana Blickenstorfer (GLP), Reto Briiesch (SVP), Flurin Capaul (FDP),
Nicolas Cavalli (GLP), Marco Denoth (SP), Nicole Giger (SP), Jean-Marc Jung (SVP),
Mischa Schiwow (AL), Roger Suter (FDP), Karin Weyermann (Die Mitte) i. V. von
Claudia Rabelbauer (EVP)

Der Rat stimmt dem Antrag der SK HBD/SE mit 114 gegen 0 Stimmen (bei O Enthaltun-
gen) zu.

Damit ist beschlossen:

1. Die Bau- und Zonenordnung wird gemass Beilagen 1 und 2 (mit Anderungen nach
Gemeinderatsbeschluss vom 12. Juli 2023) geandert:

a. Art. 3 Abs. 4 Bauordnung
Art. 23a Bauordnung (neu)
b. Zonenplan, Massstab 1:5000.

2. Der Stadtrat wird erméachtigt, Anderungen an der Festsetzung in eigener Zustandig-
keit vorzunehmen, sofern sich diese als Folge von Rechtsmittelentscheiden oder im
Genehmigungsverfahren als notwendig erweisen. Solche Beschliisse sind im Stadti-
schen Amtsblatt und im Amtsblatt des Kantons Zurich sowie in der Amtlichen Samm-
lung zu verdffentlichen.

3. Der Stadtrat setzt die Anderungen nach Genehmigung durch die zustandige Direk-
tion in Kraft.

Unter Ausschluss des Referendums:
4. Vom Bericht nach Art. 47 RPV (Beilage 3) wird Kenntnis genommen.

Die Bauordnung der Stadt Zurich (Bau- und Zonenordnung, BZO 2016), AS 700.100, wird wie folgt
geandert:
Empfindlichkeits- Art. 3Abs. 1-3 unverandert.
stufe
4 Far die Zonen fur 6ffentliche Bauten gilt die im Zonenplan festgelegte Empfindlich-
keitsstufe. Dabei werden Zonen fir 6ffentliche Bauten mit Spital- und Krankenheim-
nutzungen sowie Ausbildungseinrichtungen der Empfindlichkeitsstufe Il zugeordnet.
Die Gibrigen Zonen fiir 6ffentliche Bauten Oe2 bis Oe5 und Oe7 sowie Reckenholz,
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Stadtgartnerei

Stadtgartnerei und Wasserschutzpolizei Mythenquai werden der Empfindlichkeitsstufe
Il und Zonen fur 6ffentliche Bauten Oe6 der Empfindlichkeitsstufe IV zugeordnet.

Abs. 5-6 unverandert.

Art. 23a ! Es gelten folgende Grundmasse:

Teilbereiche

| Il
Vollgeschosse max. 3 2
anrechenbares Untergeschoss max. 1 1
anrechenbares Dachgeschoss max. 1 1
Gebaudehdhe max. 14 m 8,5m
Grundgrenzabstand min. 3,56m 3,56m
Ausnitzungsziffer max. 70 % 4%

2 Gegenuber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, sind die Grenzabstande
jener Zone einzuhalten, soweit diese den zonengemassen Abstand lbersteigen.

3 Im Teilbereich Il sind mindestens 75 Prozent der nicht von Geb&auden Uberstellten

Flachen unversiegelt zu belassen und géartnerisch zu nutzen oder zu begriinen; tem-
porare Abdeckungen mit Folien und dergleichen im Rahmen der gartnerischen Nut-

zung sind hdéchstens drei Monate pro Jahr zuléssig.

Mitteilung an den Stadtrat sowie amtliche Publikation am 19. Juli 2023 gemass
Art. 36 und 38 der Gemeindeordnung (Ablauf der Referendumsfrist 18. September

2023)

Im Namen des Gemeinderats

Prasidium

Sekretariat
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Beschluss des Stadtrats
vom 30. November 2022

Nr. 1443/2022

Amt fur Stadtebau, Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Zonenplanéande-
rung und Anderung der Bauordnung «Stadtgartnerei», Zirich-Albisrieden,
Kreis 9

IDG-Status: offentlich

1. Zweck der Vorlage

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) «Stadtgartnerei» schafft die nutzungspla-
nerischen Voraussetzungen fir die Weiterentwicklung der Stadtgartnerei basierend auf dem
Auftrag aus dem Gruinbuch der Stadt Zirich und dem Nutzungskonzept von Grun Stadt Zirich
(GS2).

Mit dieser Vorlage beantragt der Stadtrat dem Gemeinderat, die BZO-Teilrevision, Zonen-
plananderung und Anderung der Bauordnung «Stadtgartnerei» festzusetzen.

2. Geltungsbereich der BZO-Teilrevision

Das Areal der Stadtgartnerei liegt in Zurich-Albisrieden stidwestlich des Friedhofs Sihlfeld und
umfasst das Grundstick Kat.-Nr. AR5500 mit einer Flache von 36 458 m2. Das Areal wird im
Nordwesten von der Strasse Sackzelg und im Nordosten durch die Gutstrasse begrenzt. Im
Suden und Osten grenzt es direkt an verschiedene bebaute private und stadtische Grundsti-
cke an, die Uberwiegend Wohnnutzung aufweisen.

Der Geltungsbereich der vorliegenden BZO-Teilrevision umfasst nicht das gesamte Grund-
stiick Kat.-Nr. AR5500, sondern nur die heute in der Wohnzone W4 und Erholungszone E3
gelegenen Teile mit einer Flache von 30 049 m2. Der in der Freihaltezone gelegene Teil des
Areals im Nordwesten ist von der BZO-Teilrevision nicht betroffen.

il o i / Areal Stadtgartnerei (AR5500)

— L S - BT A N, 79 Y/ Geltungsbereich BZO-Teilrevision

Abbildung 1: Situation Katasterplan mit Geltungsbereich
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3. Ausgangslage

Das Grundstiick der Stadtgartnerei ist heute teilweise mit Betriebs- und Lagergebauden, Ge-
wachshausern, offentlich zugéanglichen Schauhausern sowie zwei Wohnh&usern bebaut. Die
Bauten entstanden seit 1931 in mehreren Etappen. Die unbebauten Flachen werden gértne-
risch genutzt. Neben der gartnerischen Produktion ist die Stadtgartnerei mit ihren offentlich
zuganglichen Schauhdusern (Tropen- und Palmenhaus), der historischen Parkanlage und
dem griinen Freiraum ein hoch geschatzter Naherholungsraum fiir die Quartierbevolkerung.

Das Grundstiick Kat.-Nr. AR5500 befindet sich im Verwaltungsvermdgen der Stadt. Die Stadt-
gartnerei wird von GSZ betrieben und durch Immobilien Stadt Zirich (IMMO) verwaltet. Neben
der Stadtgartnerei befindet sich auf dem Areal auch der Betrieb «Werkstatten und Logistik»
von GSZ.

Der Auftrag der Stadtgartnerei ergibt sich aus dem «Grinbuch der Stadt Zurich». Die heutigen
Entwicklungsabsichten von GSZ fir das Areal der Stadtgartnerei gehen zuriick auf die im
Grinbuch aus dem Jahr 2006 fur die Stadtgartnerei und die «Grine Bildung» (damals «Gri-
nes Wissen») festgelegten strategischen Schwerpunkte (Stadtratsbeschluss [STRB] Nr.
792/2006). Auf dieser Grundlage wurde basierend auf STRB Nr. 1348/2011 eine erste Etappe
zur Instandsetzung der bestehenden Gebaude beschlossen und veranlasst.

Inzwischen wurde das Grinbuch aktualisiert und liegt in einer Neuausgabe vom 17. April 2019
vor (STRB Nr. 320/2019). Demgemass produziert die Stadtgartnerei Zierpflanzen, Krauter,
Setzlinge und Blumenspezialitaten fir die Floristik, die eigenen Markte sowie fir Schul- und
Schulergarten. In den kommenden Jahren soll das Areal schrittweise erneuert und verstarkt
der Stadt- und Quartierbevolkerung zuganglich gemacht werden. Auf dem Gelande soll zu-
kunftig vermehrt «Griines Wissen» vermittelt und Biodiversitat erlebbar gemacht werden. Der
Aufbau eines Bildungszentrums gemass dem «Griinbuch der Stadt Zirich» sowie dem
STRB Nr. 1348/2011 und die damit verbundenen Nutzungsanderungen von Gebauden und
Umgestaltungen von Freiflachen bilden die Grundlage flur eine betriebliche Ergdnzung des
Produktionsbetriebs.

GSZ hat als Grundlage flr die weitere Entwicklung der Stadtgartnerei ein Nutzungskonzept
erarbeitet, das der vorliegenden BZO-Teilrevision beigelegt ist.

4. Planungsrechtliche Situation

Der rechtskraftige Zonenplan bildet weder die heutige noch die geplante Nutzung des Areals
ab. Die bestehenden Gebéaude in der Erholungszone sind heute dort zonenwidrig. Die einer
gewerblichen Nutzung vergleichbare Nutzung der Stadtgartnerei und von GSZ («Werkstatten
und Logistik») sind wiederum hinsichtlich Wohnanteil und Larmempfindlichkeit in der Wohn-
zone nicht zonenkonform. Eine gemass «Grinbuch der Stadt Zirich» und Nutzungskonzept
von GSZ beabsichtigte Weiterentwicklung der Stadtgartnerei, aber auch eine allfallige Weiter-
entwicklung des Standorts «Werkstatten und Logistik» ist unter diesen planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen nicht méglich.

Es ist daher erforderlich, fur die beabsichtigte Weiterentwicklung der Stadtgartnerei und des
Standorts «Werkstatten und Logistik» die nutzungsplanerischen Grundlagen zu schaffen.

1443/2022
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5. Gegenstand der BZO-Teilrevision
5.1 Anderung des Zonenplans

Vor dem beschriebenen Hintergrund ist vorgesehen, die bisher in der Wohnzone W4 und der
Erholungszone E3 liegenden Flachen des Grundstiicks Kat.-Nr. AR5500 einer neuen Zone fir
offentliche Bauten «Stadtgartnerei» zuzuweisen. Dabei wird zwischen dem Uberwiegend be-
bauten Bereich (Teilbereich I) und dem weitgehend unbebauten Teil des Areals (Teilbereich II)
unterschieden:

— Umzonung von Wohnzone W4 mit Wohnanteil 75 Prozent (Ausnutzungsziffer 1.2, Emp-
findlichkeitsstufe [ES] Il) in Zone fir offentliche Bauten Oe «Stadtgartnerei I» mit einer
Ausnutzungsziffer von 0.7 und ES IIl (17 257 m?).

— Umzonung von Erholungszone E3 (ES Ill) in Zone fur offentliche Bauten Oe
«Stadtgartnerei ll» mit einer Ausniitzungsziffer von 0.04 und ES Il (12 792 m?).

Dle bestehende Freihaltezone FP auf dem Areal bleibt unveréandert.
| -W4

-ws

l:lOeB

i / l:IOe Stadtgartnerei |, Il

:IIGIII

:I E, Erholungszonen E1, E2, E3
E3 = Kleingéarten Erholungszone

‘: Freihaltezonen A, C, D, E, P

P = Parkanlagen und Platze

Beantragte Festlegungen
Abbildung 2: Beabsichtigte Zgnenplanénderung

5.2 Anderung der Bauordnung

Art. 3 Abs. 4 «<Empfindlichkeitsstufen»

Die ES fur die Zonen fur offentliche Bauten werden im Zonenplan direkt festgelegt
(Art. 3 Abs. 4 Satz 1 Bauordnung). Dabei werden gemass Art. 3 Abs. 4 Satz 2 und 3 der Bau-
ordnung die Zonen fiir 6ffentliche Bauten mit Spital- und Krankenheimnutzungen sowie Aus-
bildungseinrichtungen der ES I, die Ubrigen Zonen fiir 6ffentliche Bauten Oe2—-0e5 und Oe7
sowie die davon nicht erfassten gebietsspezifischen Zonen Reckenholz und Wasserschutzpo-
lizei Mythenquai der ES 1l und die Zonen fur 6ffentliche Bauten Oe6 der ES IV zugeordnet.
Bei der mit dieser BZO-Teilrevision beabsichtigten Festlegung einer neuen Zone fir 6ffentliche
Bauten «Stadtgartnerei» handelt es sich um eine gebietsspezifische Zone, die somit ebenfalls
in Art. 3 Abs. 4 der Bauordnung aufgefiihrt werden muss, um eine eindeutige Zuordnung der
ES sicherzustellen.

Art. 3 Abs. 4 der Bauordnung wird dementsprechend wie folgt ergénzt (Abs. 1-3 und
Abs. 5-6 bleiben unverandert):

4 Fur die Zonen fir 6ffentliche Bauten gilt die im Zonenplan festgelegte Empfindlichkeitsstufe.
Dabei werden Zonen fir 6ffentliche Bauten mit Spital- und Krankenheimnutzungen sowie
Ausbildungseinrichtungen der ES Il zugeordnet.

1443/2022
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Die ubrigen Zonen fur 6ffentliche Bauten Oe2 bis Oe5 und Oe7 sowie Reckenholz, Stadt-
gartnerei und Wasserschutzpolizei Mythenquai werden der Empfindlichkeitsstufe 11l und Zo-
nen fir 6ffentliche Bauten Oe6 der ES IV zugeordnet.

Art. 23a «Stadtgartnerei» (neu)
In der Bauordnung wird ein neuer Art. 23a aufgenommen:

Art. 23a Stadtgartnerei
! Es gelten folgende Grundmasse:

Teilbereiche

| Il
Vollgeschosse max. 3 2
anrechenbares Untergeschoss max. 1 1
anrechenbares Dachgeschoss max. 1 1
Gebaudehdhe max. 14 m 8,56m
Grundgrenzabstand min. 3,56m 3,56m
Ausnutzungsziffer max. 70 % 4%

2 Gegenlber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, sind die Grenzabsténde jener
Zone einzuhalten, soweit diese den zonengemassen Abstand Ubersteigen.

3 Im Teilbereich Il sind mindestens 75 Prozent der nicht von Gebauden uberstellten Flachen
unversiegelt zu belassen und gartnerisch zu nutzen oder zu begriinen; temporéare Abdeckun-
gen mit Folien und dergleichen im Rahmen der gartnerischen Nutzung sind bis maximal drei
Monate pro Jahr zulassig.

Gemass 8§ 60 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz (PBG, LS 700.1) kénnen Grundstiicke einer
Zone fir offentliche Bauten zugewiesen werden, die von ihren Eigentimern zur Erfullung 6f-
fentlicher Aufgaben bendtigt werden. Bei der Stadtgartnerei handelt es sich u. a. aus folgenden
Grinden um eine Nutzung zur Erfullung einer 6ffentlichen Aufgabe i. S. v. 8§ 60 Abs. 1 PBG:

— Das Grundstiick ist dem Verwaltungsvermégen zugeordnet. Das Verwaltungsvermogen
umfasst jene Vermégenswerte, die unmittelbar der 6ffentlichen Aufgabenerfiillung dienen
(8 121 Abs. 4 Gemeindegesetz, [GG, LS 131.1)).

— Gemass Art. 44 lit. d (ab 1.1.2023 Ziffer 7.2.4 lit. f) Anhang 2 des Reglements Uber Orga-
nisation, Aufgaben und Befugnisse der Stadtverwaltung (ROAB, LS 172.101) ist die Stadt-
gartnerei GSZ zugeordnet.

— Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, éffentliche Bauten und Anlagen ist der
Bereich des Areals, der bisher in der W4 liegt, als Bereich mit bestehenden Werkbauten
aufgefuhrt.

— Die aktuellen und geplanten Nutzungen der Stadtgartnerei decken sich mit den im «Griin-
buch der Stadt Ziirich» (Neuausgabe 2019) fur die Stadtgartnerei formulierten langfristi-
gen Zielen. Das Grunbuch wurde vom Stadtrat zur Kenntnis genommen (STRB Nr.
320/2019).

Die Zone fur ¢ffentliche Bauten ist daher die geeignete Zone fir die durch die Stadtgartnerei
genutzten Flachen.

1443/2022
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Ausgehend von der heutigen Bebauungs- und Freiraumstruktur sowie vom Nutzungskonzept
soll eine gebietsspezifische Zone fir 6ffentliche Bauten differenziert in zwei Teilbereiche fest-
gelegt werden. Die beabsichtigten Grundmassen orientieren sich am heutigen Bestand und
erlauben einen begrenzten Entwicklungsspielraum fur die Bauten. Im Teilbereich Il, der bis auf
das bestehende Gartnerhaus und wenige Nebengebaude unbebaut ist, wird mit den zulassi-
gen Grundmassen nur der Weiterbestand der bestehenden Geb&ude mit untergeordnetem
Erweiterungsspielraum planungsrechtlich gesichert. Weitere Gebaude sind in diesem Teilbe-
reich weder beabsichtigt noch waren sie mit der zulassigen Ausniitzung von 4 Prozent mog-
lich.

Mit dem Ziel, die Versiegelung im Teilbereich Il im Einklang mit der dort bestehenden und auch
zukunftig beabsichtigten freiraumlichen und géartnerischen Nutzung verbindlich zu begrenzen,
wird zudem fur diesen Teilbereich festgelegt, dass mindestens 75 Prozent der nicht von Ge-
bauden Uberstellten Flachen unversiegelt zu belassen und gartnerisch zu nutzen oder zu be-
grunen sind. Im Zusammenhang mit der gartnerischen Nutzung dieser Flachen werden zu-
satzlich temporéare Abdeckungen mit Folien und dergleichen wéhrend maximal drei Monaten
pro Jahr zugelassen, um Pflanzen in der Ubergangszeit vor Frost und Kalte schiitzen zu kon-
nen.

6. Ausgleich planungsbedingter Vorteile

Die Umzonung des bisher in der Erholungszone E3 gelegenen Teils des Areals in eine Zone
fur offentliche Bauten stellt eine abgabepflichtige Einzonung nach 8§ 2 Abs. 1 lit. a des Mehr-
wertausgleichsgesetzes (MAG, LS 700.9) dar. Damit erhebt der Kanton eine Mehrwertabgabe
(8 2 Abs. 1 MAG).

Die Mehrwertprognose wurde durch das Amt fir Raumentwicklung erstellt (Mitteilung der
Mehrwertprognose vom 29. April 2022). Diese Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samt-
licher vom kantonalen Mehrwertausgleich betroffenen Grundstiicke nach dem aktuellen Stand
der Planung.

Mehrwertprognose:

— Betroffene Flache 12 792 mz
— Landwert-Prognose ohne Planungsmassnahme  50.— Fr./m2
— Landwert-Prognose mit Planungsmassnahme 380.— Fr./mz

— Differenz (Mehrwert) 330.— Fr./mz
— Prognostizierter Mehrwert insgesamt 4 221 360.— Fr.
— Kantonaler Mehrwertabgabesatz 20 %
— Prognostizierte kantonale Mehrwertabgabe 844 272.— Fr.

7. Ortsbild- und Denkmalschutz

Das Areal der Stadtgartnerei ist im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder von natio-
naler Bedeutung der Schweiz (ISOS) der Umgebungszone mit Erhaltungsziel a zugewiesen.
Fur das Erhaltungsziel a gilt: «Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache».
Dies bedeutet, «die fur das Ortshild wesentliche Vegetation und Altbauten zu bewahren, sto-
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rende Veranderungen zu beseitigen». Weiter fuhrt das ISOS das Werkgeb&aude mit dem Pal-
menhaus und der Orangerie als ein Einzelelement mit Erhaltungsziel A «Erhalten der Sub-
stanz» auf.

Die Gebaude Sackzelg 11, 13, 15, 17, 21, 25 und 25a sind seit 1998 im «Inventar der kunst-
und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung» der Stadt Zirich aufge-
fuhrt. Das gesamte Areal der Stadtgéartnerei (Kat.-Nr. AL5500) befindet sich ausserdem im
«Inventar der schitzenswerten Garten und Anlagen von kommunaler Bedeutung» der Stadt
Zurich (GDP 31.022). Fur alle Inventarobjekte gilt die Selbstbindung gemass 8§ 204 PBG, wo-
nach fir das Gemeinwesen und fur juristische Personen des 6ffentlichen und privaten Rechts,
die offentliche Aufgaben erfiillen, eine Schonungs- und — wo das 6ffentliche Interesse Uber-
wiegt — eine ungeschmalerte Erhaltungspflicht der Schutzobjekte gilt (vgl. 8 204 Abs. 1 PBG).

Die vorgesehene BZO-Teilrevision dient dem Erhalt und der Weiterentwicklung der bestehen-
den Bauten, Freiraume und Nutzungen in Erfullung offentlicher Aufgaben insbesondere im
Hinblick auf Aufzucht, Pflege und Produktion von Pflanzen fir 6ffentliche Flachen und Anlasse,
auf Information und Bildung fiir die Bevolkerung sowie als Erholungsraum. Sie steht damit im
Einklang mit den Erhaltungszielen des ISOS und dem denkmalpflegerischen Ziel des unge-
schmalerten Erhalts der Inventarobjekte und unterstiitzt diese Ziele (siehe dazu Erlauterungs-
bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung [RPV], Kap. 5.3 und 6).

8. Lokalklima

Der stidwestliche, bebaute Teil des Geltungsbereichs der vorliegenden BZO-Teilrevision weist
gemass kantonalen Klimamodellkarten einen néchtlichen Warmeinseleffekt von plus 2-3° C
um 4 Uhr auf. Bei den unbebauten, grosstenteils begriinten Flachen im Norden und Osten
betragt dieser Effekt nur maximal 1° C. Das gesamte Areal befindet sich im Bereich eines
hohen Kaltluftvolumenstroms der von den Hangen des Uetlibergs abfliessenden Kaltluft.

Die Klimakarten des Kantons Zurich bilden eine zentrale Grundlage der Fachplanung Hit-
zeminderung (STRB Nr. 178/2020). Diese verfolgt drei Hauptziele: Uberwarmung im gesam-
ten Stadtgebiet vermeiden, vulnerable Stadtgebiete gezielt entlasten und das bestehende Kalt-
luftsystem der Stadt Ziirich starken. Der Geltungsbereich dieser BZO-Teilrevision liegt gemass
Fachplanung Hitzeminderung im Massnahmengebiet 2, in dem eine Verbesserung der biokli-
matischen Situation am Tag notwendig ist.

Die Erkenntnisse der Fachplanung Hitzeminderung sind bereits in die kommunalen Richtplane
Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten (SL6BA) und Verkehr eingeflossen (STRB Nrn.
939/2019 und 950/2019). Der kommunale Richtplan SLOBA legt mit der Funktion «Géarten»
und «Parkanlagen» fiir die unbebauten Flachen im Norden und Osten des Areals der Stadt-
gartnerei bestehende Freirdume mit besonderer Erholungsfunktion fest.

Fur den 6stlichen Teil dieser Flachen lassen die beabsichtigten Festlegungen der Zone flr
offentliche Bauten «Stadtgartnerei ll» aufgrund der niedrigen zulassigen Ausniitzung in die-
sem Bereich keine zuséatzlichen Bauten zu und schreiben vor, dass mindestens 75 Prozent
der nicht von Gebauden uberstellten Flachen unversiegelt belassen und gartnerisch genutzt
oder anderweitig begriint werden mussen. Der nordliche Bereich (Freihaltezone) ist wie er-
wahnt nicht von dieser BZO-Teilrevision betroffen. Die BZO-Teilrevision «Stadtgartnerei» steht
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daher im Einklang mit den Zielen der Fachplanung Hitzeminderung und unterstitzt deren Um-
setzung.

9. Netto Null

Der Stadtrat hat ein neues Klimaschutzziel Netto Null 2040 beschlossen (vgl. STRB Nr.
381/2021). Diesem hat die Zircher Stimmbevélkerung zugestimmt und es damit in der Ge-
meindeordnung (GO, AS 101.100) verankert. Das neue Klimaschutzziel ist eine Verscharfung
des bisherigen Ziels in Bezug auf die Treibhausgasemissionen. Neu soll die Stadt Zirich bis
2040 klimaneutral werden. Die Stadtverwaltung soll das neue Klimaschutzziel bereits bis 2035
erreichen.

Bei einer Anpassung der Grundordnung (Auf- und Umzonungen) ist bezuglich Treibhaus-
gasemissionen das revidierte kantonale Energiegesetz massgebend. Dieses ist seit 1. Sep-
tember 2022 in Kraft und gilt somit auch fur diese Planung.

10. Offentliches Mitwirkungsverfahren

Die BZO-Teilrevision «Stadtgartnerei» wurde gemdass 8 7 PBG vom 30. April 2022 bis
28. Juni 2022 offentlich aufgelegt. Wahrend der Dauer der offentlichen Auflage wurden keine
Einwendungen eingereicht.

11. Vorpriifung durch die kantonalen Behdrden

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf dieser BZO-Teilrevision dem Kanton Zlrich
zur Vorprifung eingereicht. In der Vorprifung vom 19. Juli 2022 begrisste die Baudirektion
die Entwicklungsabsicht der Stadtgartnerei. Diese sei von 6ffentlichem Interesse. Die einge-
reichte Planung (BZO-Teilrevision) handle geméass Baudirektion alle relevanten Aspekte nach-
vollziehbar und vollumfanglich ab. Auch die Interessenabwagung sei vollstandig und nachvoll-
Ziehbar. Dementsprechend stellt die Baudirektion die Genehmigung der BZO-Teilrevision
ohne Auflagen in Aussicht.

12. Regulierungsfolgenabschiatzung

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

Die vorliegende BZO-Teilrevision l6st zulasten der KMU weder neue Handlungspflichten noch
Tatigkeiten mit administrativem oder finanziellem Mehraufwand aus. Die Verfahren, etwa be-
zlglich Baugesuche, bleiben unverandert. Es werden weder zusatzliche Prozessregulierun-
gen geschaffen noch werden solche reduziert.

13. Schlussbemerkung

Die vorliegende BZO-Teilrevision «Stadtgartnerei» ist mit den Grundséatzen der Raumplanung,
den Sachplanen und Konzepten des Bundes und den Richtplanen vereinbar. Den Anforderun-
gen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, wird Rech-
nung getragen. Die BZO-Teilrevision steht im Einklang mit den Erhaltungszielen des ISOS und
dem denkmalpflegerischen Ziel des ungeschmalerten Erhalts der Inventarobjekte.
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Die BZO-Teilrevision «Stadtgartnerei» dient der 6ffentlichen Aufgabenerfillung durch die
Stadtgartnerei geméss «Grinbuch der Stadt Zirich» und Nutzungskonzept von GSZ. Dies
insbesondere im Hinblick auf Aufzucht, Pflege und Produktion von Pflanzen fir 6ffentliche Fl&-
chen und Anlasse, auf Information und Bildung fur die Bevolkerung sowie als Erholungsraum.
Damit kénnen auch die Anliegen der Freiraumversorgung sowie des Lokalklimas beriicksich-
tigt werden. Dem stehen keine wesentlichen 6ffentlichen Interessen entgegen.

Mit dieser BZO-Teilrevision ist durch die Umzonung des heute in der Wohnzone W4 gelegenen
Teils des Areals in die Zone fur 6ffentliche Bauten «Stadtgartnerei» eine Reduktion der Wohn-
zonenflache um 17 257 m? verbunden. Tatsachlich ware aber auch bei einem Verbleib der
betroffenen Flache in der Wohnzone eine Nutzung durch Wohnen nicht realistisch: Zum einen
besteht der erwahnte Auftrag fur die Nutzung der Stadtgartnerei. Zum anderen ist das Areal
im ISOS der Umgebungszone mit Erhaltungsziel a zugewiesen, sind mehrere Geb&aude inven-
tarisiert und ist das ganze Areal im Gartendenkmalinventar aufgefuhrt. Fur alle Inventarobjekte
gilt die Selbstbindung geméass § 204 PBG. Die damit in Einklang stehende Weiterentwicklung
der Stadtgartnerei im Sinne der offentlichen Aufgabenerfillung wird insgesamt als hoheres
offentliches Interesse gewichtet als der potenzielle Wohnflachenverlust.

Der Stadtrat beschliesst:
I. Dem Gemeinderat wird beantragt:
1. Die Bau- und Zonenordnung wird gemass Beilagen 1 und 2 geédndert:

a. Art. 3 Abs. 4 Bauordnung
Art. 23a Bauordnung (neu)
b. Zonenplan, Massstab 1:5000.

2. Der Stadtrat wird ermachtigt, Anderungen an der Festsetzung in eigener Zustandig-
keit vorzunehmen, sofern sich diese als Folge von Rechtsmittelentscheiden oder im
Genehmigungsverfahren als notwendig erweisen. Solche Beschlisse sind im Stadti-
schen Amtsblatt und im Amtsblatt des Kantons Zirich sowie in der Amtlichen Samm-
lung zu verdffentlichen.

3. Der Stadtrat setzt die Anderungen nach Genehmigung durch die zustandige Direktion
in Kraft.

Unter Ausschluss des Referendums:
4. Vom Bericht nach Art. 47 RPV (Beilage 3) wird Kenntnis genommen.

Il. Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorstehenden des Hochbaudepartements
Ubertragen.

lll. Mitteilung je unter Beilagen an die Stadtprasidentin, die Vorstehenden des Finanz-, des
Sicherheits-, des Gesundheits- und Umwelt-, des Tiefbau- und Entsorgungs-, des Hoch-
baudepartements, des Departements der Industriellen Betriebe, des Schul- und Sport-
sowie des Sozialdepartements, die Stadtschreiberin, die Stadtkanzlei (Amtliche Samm-
lung), die Stadtentwicklung, Liegenschaften Stadt Zirich, die Stadtpolizei, Schutz & Ret-
tung (Feuerpolizei), die Dienstabteilung Verkehr, den Umwelt- und Gesundheitsschutz
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(Geschaftsbereich Umwelt), das Tiefbauamt, ERZ Entsorgung + Recycling Zirich, Geo-
matik + Vermessung, Griin Stadt Zurich, das Amt fur Stéadtebau, Immobilien Stadt Zirich,
das Amt fur Baubewilligungen, die Wasserversorgung, das Elektrizitatswerk, die Ver-
kehrsbetriebe, die Energiebeauftragte, das Schulamt, die Sozialen Dienste und durch
Weisung an den Gemeinderat.

Im Namen des Stadtrats
Die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Anderung der Bauordnung «Stadtgartnerei»

1 Anderung: Art. 3 Abs. 4 BZO Empfindlichkeitsstufen

2 Erganzung: Art. 23a «Stadtgartnerei»

Vom Gemeinderat festgesetzt mit GRB Nr. ...l 17(0] 1 I

Im Namen des Gemeinderats
die Prasidentin / der Prasident: e

die Sekretarin / der SeKretar: s

Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. ..., (0] 2

FUr die BaudireKtion:

In Kraft gesetzt mit STRB Nr. ....................... 17/0] 11 R aufden ....................

Erstellungs- und Druckdatum: 24. Oktober 2022



% Stadt Ziirich

1 Anderung: Art. 3 Abs. 4 BZO Empfindlichkeitsstufen

Empfindlich- Art. 3

keitsstufe Abs. 1-3 unverandert.

4 Far die Zonen fir offentliche Bauten gilt die im Zonenplan festgelegte
Empfindlichkeitsstufe. Dabei werden Zonen fir 6ffentliche Bauten mit Spi-
tal- und Krankenheimnutzungen sowie Ausbildungseinrichtungen der Emp-
findlichkeitsstufe Il zugeordnet. Die Ubrigen Zonen fur 6ffentliche Bauten
Oe2 bis Oe5 und Oe7 sowie Reckenholz, Stadtgartnerei und Wasser-
schutzpolizei Mythenquai werden der Empfindlichkeitsstufe 11l und Zonen
fur offentliche Bauten Oe6 der Empfindlichkeitsstufe IV zugeordnet.

Abs. 5—-6 unverandert.

2 Erganzung: Art. 23a «Stadtgartnerei»

Stadtgartnerei Art. 23a ! Es gelten folgende Grundmasse:

Teilbereiche

I Il
Vollgeschosse max. 3 2
anrechenbares Untergeschoss max. 1 1
anrechenbares Dachgeschoss max. 1 1
Gebaudehbhe max. 14 m 8,5m
Grundgrenzabstand min. 3,5m 3,5m
Ausnitzungsziffer max. 70 % 4%

2 Gegenuber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, sind die
Grenzabstande jener Zone einzuhalten, soweit diese den zonengemassen
Abstand Ubersteigen.

3 Im Teilbereich 1l sind mindestens 75 Prozent der nicht von Geb&auden
Uberstellten Flachen unversiegelt zu belassen und géartnerisch zu nutzen
oder zu begriinen; temporéare Abdeckungen mit Folien und dergleichen im
Rahmen der gartnerischen Nutzung sind héchstens drei Monate pro Jahr
zulassig.
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Zonenplan

Zonenplandanderung Stadtgartnerei, Ziirich-Albisrieden, Kreis 9, Kanton Ziirich

Umzonung von der Wohnzone W4 mit Wohnanteil 75% in die Zone fir 6ffentliche Bauten «Stadtgéartnerei |»
mit ES lll und von der Erholungszone E3 in die Zone fir 6ffentliche Bauten «Stadtgartnerei llI» mit ES 111

Vom Gemeinderat festgesetzt mit GRBNr. ..., vom

Im Namen des Gemeinderats
die Prasidentin/der PrasSident: e e et

die SEKIEtArIN/AEr SEKIEtAr: e

Von der Baudirektion genehmigt mit BDVNr. ... i Lo 2 o

FUr die BaudireKtion: ettt

In Kraft gesetzt mit STRBNr.  ............... VOM et aufden.....ooooiiiiiiiiii

M 1:5000 T
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Stadt Zurich/Amt fur Stadtebau/Lindenhofstrasse 19/Postfach/8021 Zirich
Tel. 044 412 11 11/www.stadt-zuerich.ch/hochbau/Erstellungsdatum: 24.10.2022/afsmis
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Festsetzungen Empfindlichkeitsstufen (ES)gemassArt.3BZ0O

W2b Zweigeschossige Wohnzonen (1, I, III)
ES II; sofern Wohnanteil < 90% ES Il

w2 Zweigeschossige Wohnzone
W3 Dreigeschossige Wohnzone
W4b  Viergeschossige Wohnzone

ES II; sofern Wohnanteil < 66% ES Il
w4 Viergeschossige Wohnzone

W5 Finfgeschossige Wohnzone

ES Il; sofern Wohnanteil < 83% ES Il

L1

W6 Sechsgeschossige Wohnzone
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Informationen

1

Beantragte Festlegungen

Wald
Gewasser
FK Kantonale und regionale Freihaltezone
L Kantonale und regionale Landwirtschaftszone
Separates BZO-Teilrevisionsverfahren, 6ffentliche Auflage erfolgt, abernoch nichtrechtskraftig.
Kommunaler/Kantonaler Gestaltungsplan

Gestaltungsplanpflicht gemass Art.4 BZO
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Zonenplaninderung «Stadtgartnerei»
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

1 Ziele und Inhalte des Erlauterungs-
berichts

Nebst Planunterlagen und Vorschriften gehdrt zur Nutzungsplanung ein Erlauterungs-
bericht (Art. 47 Raumplanungsverordnung, RPV').

Gemass Art. 47 RPV hat die Behorde, welche Nutzungsplane erlasst, der kantonalen
Genehmigungsbehérde Bericht zu erstatten. Darin ist auszufiihren, wie die Nutzungs-
plane die Ziele und Grundsatze der Raumplanung, die Anregungen aus der Bevoélke-
rung, die Sachplane und Konzepte des Bundes und den Richtplan berlck-
sichtigen und wie sie den Anforderungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der
Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen (Art. 47 Abs. 1 RPV).

' vom 28. Juni 2000, SR 700.1



Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Zonenplaninderung «Stadtgartnerei»
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

2 Ausgangslage

2.1 Anlass

In den kommenden Jahren soll das Areal der Stadtgartnerei schrittweise erneuert und
verstarkt der Stadt- und Quartierbevélkerung zuganglich gemacht werden. Auf dem Ge-
lande soll zuklnftig vermehrt «Griines Wissen» vermittelt und Biodiversitat erlebbar ge-
macht werden. Der Aufbau eines Bildungszentrums gemass dem «Grinbuch der Stadt
Zirich»? und dem Stadtratsbeschluss Nr. 1348/2011 und den damit verbundenen Nut-
zungsanderungen von Gebduden und Umgestaltungen von Freiflachen, bildet die
Grundlage fur eine betriebliche Erganzung des Produktionsbetriebs. Geplant sind unter
anderem auch Ersatzneubauten.

2.2 Ziele der BZO-Teilrevision

Die vorliegende BZO-Teilrevision «Stadtgartnerei» hat das Ziel, fur die bestehenden und
geplanten Nutzungen gemass dem von Grin Stadt Zirich (GSZ) erarbeiteten Nutzungs-
konzepts die nutzungsplanerischen Voraussetzungen zu schaffen.

2.3 Situation

Das Areal der Stadtgartnerei umfasst das Grundstiick Kat.-Nr. AR5500 mit einer Flache
von 36 458 m2. Das Areal wird im Nordwesten von der Strasse Sackzelg und im Nord-
osten durch die Gutstrasse begrenzt. Im Stiden und Osten grenzt es direkt an verschie-
dene bebaute private und stadtische Grundstiicke an, die Uberwiegend Wohnnutzung
aufweisen.

Das Grundstick ist teilweise mit Betriebs- und Lagergebauden, Gewachshausern, 6f-
fentlich zuganglichen Schauhausern sowie zwei Wohnhausern bebaut. Die unbebauten
Flachen werden gartnerisch genutzt. Das Grundstlick Kat.-Nr. AR5500 befindet sich im
Verwaltungsvermdgen der Stadt Zirich. Die Stadtgartnerei wird von GSZ betrieben und
durch die Immobilien Stadt Zurich verwaltet.

Neben der gartnerischen Produktion ist sie mit ihren 6ffentlich zuganglichen Schauhau-
sern (Tropen- und Palmenhaus), der historischen Parkanlage und dem griinen Freiraum
ein hoch geschatzter Naherholungsraum fiir die Quartierbevélkerung.

Auf dem Areal der Stadtgartnerei befindet sich auch der Betrieb «Werkstatten und Lo-
gistik» von Grun Stadt Zurich. Dessen Raumlichkeiten liegen in den Garagen-, Werk-
statt- und Lagergebduden im Sudosten des Areals (Fellenbergstrasse 198, Gutstrasse
199, Sackzelg 33).

2 Stadt Zirich, Grin Stadt Zirich: Das Griinbuch der Stadt Zirich, Neuausgabe 2019, 17.04.2019; STRB Nr. 320/2019
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Abbildung 1: Situation mit Geltungsbereich

Abbildung 2: Luftbild mit Geltungsbereich
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2.4 Bau- und Zonenordnung

241 Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung

Der Geltungsbereich der vorliegenden BZO-Teilrevision liegt gemass rechtskraftiger
Bau- und Zonenordnung (BZO) in der Wohnzone W4 mit 75 % Wohnanteil und der Er-
holungszone E3 (Kleingarten). Er ist zudem dem Hochhausgebiet Il mit einer maximalen
Gesamthohe von 40 m zugewiesen (Art. 9 Abs. 2 BZO). Auf die einzelnen Zonen entfal-
len folgende Flachenanteile:

W4: 17 257 m?
E3: 12792m?

Der in der Freihaltezone FP (Parkanlagen und Platze) gelegene Teil des Areals der
Stadtgartnerei (Kat.-Nr. AR 5500) ist nicht Gegenstand dieser BZO-Teilrevision. Er um-
fasst 6409 m?.

|:| E, Erholungszonen E1, E2, E3
E3 = Kleingarten Erholungszone

{ I:l Freihaltezonen A, C, D, E, P

E = Friedhofe
P = Parkanlagen und Platze

Geltungsbereich BZO-Teilrevision

Abbildung 3: Rechtskraftiger Zonenplan

2.5 Vorgeschichte

Der Bau der Stadtgartnerei erfolgte nach Planen des Architekten und damaligen Hoch-
bauinspektors Heinrich Weilenmann und wurde im Jahr 1941 abgeschlossen. Zuerst
entstanden das Schauhaus mit dem Palmenturm (Sackzelg 25/25a, 15 teilweise) sowie
das abgewinkelte Arbeitshaus (Sackzelg 27, 27m). 1961/1962 erfolgten wesentliche Er-
weiterungen und Umbauten mit Blick auf eine publikumswirksamere Ausrichtung der
Stadtgartnerei. In den folgenden Jahren kamen zusétzliche Erweiterungsbauten dazu,
beispielsweise 1964 ein Betriebsgebaude (Fellenbergstrasse 198) und ein offenes La-
gergebaude (Gutstrasse 199), zudem 1971 bis 1977 ein Sichtbetonbau angrenzend an
das Palmenhaus mit Arbeits- und Lagerrdumen und drei grossen Gewachshausern
(Sackzelg 11, 13, 15 teilweise, 17, 21).
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Basierend auf dem Stadtratsbeschluss Nr. 1348/2011 wurden die Kerngebaude (Sack-
zelg 25-27) in den Jahren 2013/2014 Instand gesetzt.

Abbildung 4: Situation Katasterplan; Detailausschnitt mit Adressen

Die renovierten, offentlichen Gebaude der Gartnerei konnten Ende 2014 wiedereroffnet
werden. Neben den verbesserten Einrichtungen fir die Produktion wurden auch Lager-
raume fur Bildungszwecke geraumt und umgestaltet. Der damals begonnene Aufbau der
Bildungstatigkeiten soll nun durch die Umnutzung der Aussenrdume und einen weiteren
Sanierungs- und Erneuerungsschritt weiterentwickelt werden.

Die Gebaude von «Werkstatten und Logistik» von GSZ (Fellenbergstrasse 198,
Gutstrasse 199, Sackzelg 33), die aus den 1960/70iger Jahre stammen, wurden 2016
umfassend Instandgesetzt. Gleichzeitig wurde die Nutzung der Aussenflache verbessert
und als Testflache fir die Biodiversitat, Teile der Fassaden und Flachdacher begrint.
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2.6 Auftrag der Stadtgartnerei
Der Auftrag der Stadtgartnerei ergibt sich aus dem «Grinbuch der Stadt Zurich».

Die heutigen Entwicklungsabsichten von GSZ fiir das Areal der Stadtgartnerei gehen
zurlick auf die im Grinbuch aus dem Jahr 2006 fir die Stadtgartnerei und die «Griine
Bildung» (damals «Grlines Wissen») festgelegten strategischen Schwerpunkte.® Auf die-
ser Grundlage wurde mit dem bereits erwahnten Stadtratsbeschluss Nr. 1348/2011 eine
erste Etappe zur Instandsetzung der bestehenden Gebaude beschlossen und veranlasst
(vgl. Kap.2.5).

Inzwischen wurde das Griinbuch aktualisiert und liegt in einer Neufassung von 2019
vor.* Demgemass produziert die Stadtgartnerei Zierpflanzen, Krauter, Setzlinge und Blu-
menspezialitaten flur die Floristik, die eigenen Markte sowie flir Schul- und Schilergar-
ten. Nach Aufgabe der Pflanzenproduktion fiir die stadtisch gepflegten Flachen und nach
der Sanierung der Schauhauser und Schaugarten wird auf dem Gelande vermehrt «Grii-
nes Wissen» vermittelt und Biodiversitat erlebbar gemacht.

Im Einzelnen werden folgende Aspekte aufgefiihrt®:

Nachhaltige Produktion: Bei der Blumen- und Pflanzenproduktion sind Biorichtlinien
angewendet. Eine ressourcensparende Herstellung steht im Vordergrund.

Vielseitige Bildungsorte: Das Gelande und die Gebaude der Stadtgartnerei bieten ei-
nen qualitativ hochwertigen Raum fiir die Schauproduktion, das Bildungszentrum sowie
fur Ausstellungen, Veranstaltungen und Kurse.

Attraktive Erholungsraume: Der Bevdlkerung steht an 365 Tagen im Jahr eine vielsei-
tige Erholungsmaoglichkeit mit Naturerlebnis zur Verfigung.

Lebendige Boden und Artenvielfalt: Die Aussenbereiche sind 6kologisch hochwertige
Lebensraume fur Pflanzen und Tiere.

Im Kapitel «Griine Bildung»® wird zudem folgendes Ziel fiir die Stadtgartnerei aufgefiihrt:

Attraktives Bildungszentrum: In der Stadtgartnerei stehen Kurslokalitdten und Aus-
senraume fir praktische Bildungsaktivitaten zur Verfligung. Der Aussenraum soll in die-
sem Zusammenhang mit Sinnes- und Themenparcours, Experimentierplatz, Verwer-
tungskliche, Natur- und Bildungsgarten sowie mit Flachen fir wechselnde Aktivitaten
Dritter gestaltet werden.

3 Stadt Ziirich, Griin Stadt Ziirich: Das Griinbuch der Stadt Ziirich, 2006, STRB 792/2006

4 Stadt Zirich, Grin Stadt Zirich: Das Griinbuch der Stadt Zirich, Neuausgabe 2019, STRB Nr. 320/2019

5 Stadt Zirich, Griin Stadt Zirich: Das Griinbuch der Stadt Zirich, Neuausgabe 2019, STRB Nr. 320/2019, S. 44f.
8 Stadt Zirich, Griin Stadt Zirich: Das Griinbuch der Stadt Zirich, Neuausgabe 2019, STRB Nr. 320/2019, S. 38f.
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2.7 Nutzungskonzept Stadtgartnerei

GSZ hat als Grundlage fir die weitere Entwicklung der Stadtgartnerei ein Nutzungskon-
zept” erarbeitet. Darin werden Aussagen verschiedener Detailkonzepte zu folgenden

Themenbereichen zusammengefasst:
— Betriebskonzept Bildung

— Betriebskonzept Stadtgartnerei

— Bauprojekt Aussenraum

— Kommunikationskonzept Bildung
— Machbarkeitsstudie Gartnerhaus
— Verkehr

Fur weitergehende Informationen wird auf das Nutzungskonzept selber verwiesen.

Abbildung 5: Nutzungskonzept Stadtgartnerei (Quelle: GSZ, 2020)

1 GARTNERHAUS

2 WURZELKELLER

3 LAGER

4 UNTER DER EICHE

5 EXPERIMENTIERPLATZ

6 ARENA / RUHEPLATZ

7 GROSSE OBSTBAUMWIESE
8 BILDUNGSGARTEN

9 PRODUKTION PSR

10 PRODUKTION GSZ

11 PRODUKTION MARKTE

12 ZEITGARTEN

13 SINNESPFAD

14/15 WECHSELAUSSTELLUNG
16 WASSER

17 NATURGARTEN

18 NACHBARSCHAFTSPLATZ
19 HISTORISCHER GARTEN
20 LAGERPLATZ

7 Grln Stadt Zurich: Nutzungskonzept Stadtgértnerei, Ziirich, 20.02.2020
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3 Gegenstand der BZO-Teilrevision

Der rechtskraftige Zonenplan bildet weder die heutige noch die geplante Nutzung des
Areals ab. Die bestehenden Gebaude in der Erholungszone sind heute dort zonenwidrig.
Die einer gewerblichen Nutzung vergleichbare Nutzung der Stadtgartnerei und von GSZ
(«Werkstatten und Logistik») sind wiederum hinsichtlich Wohnanteil und Larmempfind-
lichkeit in der Wohnzone nicht zonenkonform. Eine gemass Grinbuch der Stadt Zirich
und Nutzungskonzept von GSZ beabsichtigte Weiterentwicklung zu einem nachhaltigen
Produktionsstandort fir Blumen und Pflanzen, einem vielseitigen Bildungsort zur Ver-
mittlung von «Grinem Wissen», zu einem attraktiven Erholungsraum mit Naturerlebnis
sowie 6kologisch hochwertigen Lebensrdumen fir Pflanzen und Tiere, aber auch eine
allfallige Weiterentwicklung des Standorts «Werkstatten und Logistik» ist unter diesen
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen nicht mdglich.

Es ist daher erforderlich, fir die beabsichtigte Entwicklung der Stadtgartnerei die nut-
zungsplanerischen Grundlagen zu schaffen.

3.1 Anderung des Zonenplans

Vor dem beschriebenen Hintergrund ist vorgesehen, die bisher in der Wohnzone W4
und der Erholungszone E3 liegenden Flachen des Grundstiicks Kat.-Nr. AR5500 einer
neuen Zone fur 6ffentliche Bauten «Stadtgartnerei» zuzuweisen. Dabei wird zwischen
dem Uberwiegend bebauten Bereich (Teilbereich |) und dem weitgehend unbebauten
Teil des Areals (Teilbereich Il) unterschieden:

— Umzonung von Wohnzone W4 mit Wohnanteil 75 % (Ausnitzungsziffer 1.2, Empfind-
lichkeitsstufe Il) in Zone fir offentlich Bauten Oe «Stadtgartnereil» mit einer
Ausniitzungsziffer von 0.7 und Empfindlichkeitsstufe 11l (17 257 m?).

— Umzonung von Erholungszone E3 (Empfindlichkeitsstufe Ill) in Zone flr &ffentlich
Bauten Oe «Stadtgartnerei Il» mit einer Ausnutzungsziffer von 0.04 und
Empfindlichkeitsstufe Il (12 792 m?).

Die bestehende Freihaltezone FP auf dem Areal bleibt unverandert.

- W4
] ws
[ Joes
'i |:| Oe, Stadtgértnerei |, Ii
[ Jem

I:I E, Erholungszonen E1, E2, E3
E3 = Kleingarten Erholungszone

I:l Freihaltezonen A, C, D, E, P

P = Parkanlagen und Platze

I:l Beantragte Festlegungen

Abbildung 6: Zonenplananderung
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3.2 Anderung der Bauordnung

3.21 Art. 3 Abs. 4 «<kEmpfindlichkeitsstufen»

Die Empfindlichkeitsstufen (ES) fir die Zonen fiur 6ffentliche Bauten werden im Zonen-
plan direkt festgelegt. Dabei werden gemass Art. 3 Abs. 4 Satz 2 und 3 der Bauordnung
die Zonen fir o6ffentliche Bauten mit Spital- und Krankenheimnutzungen sowie Ausbil-
dungseinrichtungen der ES I, die tUbrigen Zonen fur offentliche Bauten Oe2 — Oe5 und
Oe7 sowie die davon nicht erfassten gebietsspezifischen Zonen Reckenholz und Was-
serschutzpolizei Mythenquai der ES 1l und die Zonen fir 6ffentliche Bauten Oe6 der ES
IV zugeordnet. Bei der mit dieser BZO-Teilrevision beabsichtigten Festlegung einer
neuen Zone fir Ooffentliche Bauten «Stadtgartnerei» handelt es sich um eine
gebietsspezifische Zone, die somit ebenfalls in Art. 3 Abs. 4 der Bauordnung aufgefihrt
werden muss, um eine eindeutige Zuordnung der Empfindlichkeitsstufe sicherzustellen.

Art. 3 Abs. 4 der Bauordnung wird dementsprechend wie folgt erganzt (Abs. 1-3 und
Abs. 5-6 bleiben unverandert):

Art. 3 Empfindlichkeitsstufen

4 Fur die Zonen fur 6ffentliche Bauten gilt die im Zonenplan fest gelegte Empfindlich-
keitsstufe. Dabei werden Zonen fiir 6ffentliche Bauten mit Spital- und Krankenheimnut-
zungen sowie Ausbildungseinrichtungen der Empfindlichkeitsstufe Il zugeordnet.

Die Ubrigen Zonen fur 6ffentliche Bauten Oe2 bis Oe5 und Oe7 sowie Reckenholz, Stadt-
gartnerei und Wasserschutzpolizei Mythenquai werden der Empfindlichkeitsstufe 11l und
Zonen fur 6ffentliche Bauten Oe6 der Empfindlichkeitsstufe IV zugeordnet.

3.2.2 Art. 23 a «Stadtgartnerei» (neu)
In der Bauordnung wird ein neuer Art. 23a aufgenommen:

Art. 23a Stadtgartnerei

! Es gelten folgende Grundmasse:

Teilbereiche

I Il
Vollgeschosse max. 3 2
anrechenbares Untergeschoss max. 1 1
anrechenbares Dachgeschoss max. 1 1
Gebaudehohe max. 14 m 8,5m
Grundgrenzabstand min. 3,5m 3,5m
Ausniltzungsziffer max. 70 % 4 %

2 Gegenliber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, sind die Grenzabstande
jener Zone einzuhalten, soweit diese den zonengemassen Abstand Ubersteigen.

3 Im Teilbereich Il sind mindestens 75 Prozent der nicht von Gebauden tberstellten Fla-
chen unversiegelt zu belassen und gartnerisch zu nutzen oder zu begriinen; temporare
Abdeckungen mit Folien und dergleichen im Rahmen der gartnerischen Nutzung sind
bis maximal drei Monate pro Jahr zulassig.
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Bei der Stadtgartnerei handelt es sich vor folgendem Hintergrund um eine Nutzung zur
Erflllung einer offentlichen Aufgabe im Sinne von § 60 Planungs- und Baugesetz
(PBG)E:

Das Grundstuick ist dem Verwaltungsvermdgen zugeordnet. Das Verwaltungsvermo-
gen umfasst jene Vermogenswerte, die unmittelbar der 6ffentlichen Aufgabenerfiil-
lung dienen (§ 121 Abs. 4 Gemeindegesetz, GG®).

Zu den Hauptaufgaben der Stadtgartnerei gehort die Produktion von Zierpflanzen,
Blumenspezialitaten, Krautern und Setzlingen fir die eigenen Markte sowie fir Schul-
und Schulergarten. Weiter betreut sie alle Pflanzen in den Gebauden und Buros der
Stadtverwaltung, kimmert sich um die Samenproduktion fiir ProSpezia-Rara-Pflan-
zen und Ubernimmt die Blumendekoration von internen und o6ffentlichen, von der
Stadt organisierten Anlassen. Gemass Art. 44 lit. d Anhang 2 des Reglements Uber
Organisation, Aufgaben und Befugnisse der Stadtverwaltung (ROAB) '° ist die Stadt-
gartnerei ausdrlcklich unter den Aufgaben von Grin Stadt Zirich aufgefihrt. Damit
besteht eine rechtliche Grundlage flir den Betrieb der Stadtgartnerei.

Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, éffentliche Bauten und Anlagen (GR
Nr. 2019/437; Stand: Gemeinderatsbeschluss, GRB Nr. 3812/2021) ist jener Bereich,
der bisher in der W4 liegt, als Bereich mit bestehenden Werkbauten aufgefuhrt. Ge-
mass Richtplantext bilden Werkbauten mit den Werkhofen, Forstwerkhofen, Stiitz-
punkten und Lagerplatzen die Ausgangspunkte fir die Reinigung und den Unterhalt
des o6ffentlichen Raums in der Stadt Zirich (u.a. auch der Griin- und Freiflachen).

Neben der Pflanzenproduktion fir den éffentlichen Raum soll in der Stadtgartnerei
mittels Informationen sowie mit Aus- und Weiterbildungen zunehmend «Griines Wis-
sen» vermittelt werden. Nicht nur in der Produktion, sondern auch im Rahmen der
Information und Bildung (Sensibilisierung der Bevdlkerung) soll die Stadtgartnerei
eine Vorreiterrolle fur die Nachhaltigkeit Ubernehmen. Zugleich soll das Areal als at-
traktiver Erholungsraum mit Naturerlebnis der Bevolkerung zur Verfligung stehen und
Biodiversitat geférdert und erlebbar gemacht werden. Fir die Nachhaltigkeit (Art. 73
Bundesverfassung [BV]'!, Art. 6 und Art. 95 Abs. 2 Kantonsverfassung KV]'?, Art. 10
Gemeindeordnung der Stadt Zirich vom 13. Juni 2021), den Umweltschutz (Art. 74
BV, Art. 1 und 7 Bundesgesetz tiber den Umweltschutz [USG]", Art. 102 KV) und fir
die Bildung (Art. 115 KV) bestehen ebenfalls Auftrage der Legislative, die fiir das Vor-
liegen einer o6ffentlichen Aufgabe zumindest im weiteren Sinn sprechen. Gleiches gilt
fr die Ausbildung von Lernenden (Gartnerlnnen, Floristinnen) im Rahmen der Be-
rufsbildung (Art. 119 KV).

Ausserdem decken sich die aktuellen und geplanten Nutzungen der Stadtgartnerei
auch mit den im zweiten «Griinbuch der Stadt Zirich»'* von 2019 fir die Stadtgart-
nerei formulierten langfristigen Ziele (nachhaltige Produktion, vielseitige Bildungsorte,
attraktive Erholungsraume, lebendige Béden und Artenvielfalt). Das Grinbuch wurde

vom 7. September 1975, LS 700.1.

vom 20. April 2015, LS 131.1

vom 15. Dezember 2021, LS 172.101

vom 18. April 1999, SR 101

vom 27. Februar 2005; LS 101

vom 7. Oktober 1983, SR 814.01

Stadt Zurich, Griin Stadt Zirich: Das Grinbuch der Stadt Zirich, Neuausgabe 2019
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vom Stadtrat zur Kenntnis genommen (STRB Nr. 320/2019). Es zeigt die langfristige
Ausrichtung der Grin- und Freirdume der Stadt Zurich beziglich Planung, Gestal-
tung, Pflege und Erhalt auf. GSZ leitet daraus seine strategischen Ziele ab. Seine
langfristigen Ziele sollen die anderen Amtsstellen bei ihren Planungswerken und Stra-
tegien ebenfalls berlcksichtigen.

Somit ist die Zone fur 6ffentliche Bauten die geeignete Zone fir die durch die Stadtgart-
nerei genutzten Flachen.

Ausgehend von der heutigen Bebauungs- und Freiraumstruktur sowie vom Nutzungs-
konzept soll eine gebietsspezifische Zone fir &ffentliche Bauten differenziert in zwei Teil-
bereiche festgelegt werden. Die beabsichtigten Grundmasse orientieren sich am heuti-
gen Bestand und erlauben einen begrenzten Entwicklungsspielraum fiir die Bauten. Im
Teilbereich Il, der bis auf das bestehende Gartnerhaus und wenige Nebengebaude un-
bebaut ist, wird mit den zulassigen Grundmassen nur der Weiterbestand der bestehen-
den Gebaude mit untergeordnetem Erweiterungsspielraum planungsrechtlich gesichert.
Weitere Gebaude sind in diesem Teilbereich weder beabsichtigt noch waren sie mit der
zulassigen Ausnutzung von 4 % mdglich.

Ein Vergleich der bisher und zukiinftig zulassigen Ausnitzung ergibt folgendes Bild:

rechtskraftige BZO geplante Anderung

Zone, AZ Ausniltzung (m2) Zone, AZ Ausniitzung (m?2)
Teilbereich I, W4, 120 % 20708 Oe, 70 % 12 080
17257 m?>  Arealiberbauung 25 855
Teilbereich Il, |[E3, keine AZ, nur betrieblich notwen-Oe, 4 % 512
12 792 m? dige Garten- und Geratehauschen etc.

zulassig
Total 25 855 12 592

Tabelle 1: Heute und zukiinftig zulassige Ausnitzung

Mit dem Ziel, die Versiegelung im Teilbereich Il im Einklang mit der dort bestehenden
und auch zukunftig beabsichtigten freirdumlichen und gartnerischen Nutzung verbindlich
zu begrenzen, wird zudem fur diesen Teilbereich festgelegt, dass mindestens 75 % der
nicht von Gebauden Uberstellten Flachen unversiegelt zu belassen und gartnerisch zu
nutzen oder zu begrinen sind. Im Zusammenhang mit der gartnerischen Nutzung dieser
Flachen werden zusatzlich temporare Abdeckungen mit Folien und dergleichen wahrend
maximal drei Monaten pro Jahr zugelassen, um Pflanzen in der Ubergangszeit vor Frost
und Kalte schiutzen zu kénnen.
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4 Ubergeordnete Grundlagen und
Rahmenbedingungen

4.1 Kantonaler Richtplan

Im kantonalen Richtplan ist der Geltungsbereich der vorliegenden BZO-Teilrevision als
Siedlungsgebiet festgelegt. Entlang der norddstlichen Grenze an der Gutstrasse verlauft
eine Kabelleitung, im Siden des Geltungsbereichs eine Gastransportleitung.

Die BZO-Teilrevision steht im Einklang mit dem kantonalen Richtplan.
Aww'(: ::::z};ftv 4‘?3‘\7’*% Siedlungsgebiet

\ "{;‘:Em@;_’_sg\l ; % Zentrumsgebiet
' 1T LALLZAN

5 === Wassertransportleitung, bestehend

!

Kabelleitung, bestehend
¢ ===== Kabelleitung, geplant

Gastransportleitung < 5 bar

Areal Stadtgartnerei

Abbildung 7: Kantonaler Richtplan (Stand 22. August 2022) mit Geltungsbereich
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4.2 Regionaler Richtplan

Der regionale Richtplan trifft keine Festlegungen fiir den Geltungsbereich der vorliegen-
den BZO-Teilrevision. Diese ist damit mit dem regionalen Richtplan vereinbar.

Abbildung 8: Regionaler Richtplan, Siedlung und Landschaft (Stand 30. Mérz 2022)

-

P O EE ook PG G0 NN .
WL NF "-.;/ y Q‘:ram‘ _‘)?{ég! e \/erbindungsstrasse

2 =N
¢ e 43‘7“‘.; 470\\“[1'_7__){__

- Radweg

Radweg, geplant

= Bustrassee

Fuss- / Wanderweg
Schmalspurbahn / Tramlinie
Schmalspurbahn / Tramlinie, geplant

Areal Stadtgartnerei

Abbildung 9: Regionaler Richtplan, Verkehr (Stand 21. Juni 2017)
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4.3 Kommunaler Richtplan

4.3.1 Verkehr

Der Uberarbeitete kommunale Richtplan Verkehr wurde von der Baudirektion des Kan-
tons Zirich am 13. Juni 2022 genehmigt (BDV Nr. 0019/22) und ist seit 27. August 2022
in Kraft. Fir den Geltungsbereich dieser BZO-Teilrevision werden keine Festlegungen
getroffen. Fur die an den Geltungsbereich der BZO-Teilrevision angrenzende Gutstrasse
ist eine bestehende Fussverbindung mit erhéhter Aufenthaltsqualitat eingetragen.

Die vorliegende BZO-Teilrevision steht im Einklang mit dem kommunalen Richtplan Ver-
kehr.

Kommunale Festlegung:

Fussverbindung mit erhdhter Aufenthaltsqualitat,
"""" bestehend / geplant

________ Fussverbindung, bestehend / geplant

Fussgangerbereich

Ubergeordnete Festlegung:
Fuss- und Wanderweg

— mAreal Stadtgartnerei

Abbildung 10: Kommunaler Verkehrsplan, Fussverkehr (Genehmigung Baudirektion BDV Nr. 0019/22)

z .’c' P E ™~ Kommunale Festlegung:

Veloroute, bestehend / geplant

— Ubergeordnete Festlegung:
------ Radweg, bestehend / geplant

N
4

\\ mAreal Stadtgartnerei
., \\"l'

-
-
-

Abbildung 11: Kommunaler Verkehrsplan, Veloverkehr (Genehmigung Baudirektion BDV Nr. 0019/22)
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\ Kommunale Festlegung:

_< Dienst- und Umleitungsroute, bestehend

Ubergeordnete Festlegung:

Bustrassee, bestehend

Schmalspurplan/Tramlinie bestehend

mAreal Stadtgartnerei

Abbildung 12: Kommunaler Verkehrsplan, Offentlicher Verkehr, Reisebusverkehr, Giiterverkehr (Genehmigung Baudi-
rektion BDV Nr. 0019/22)

Kommunale Festlegung:

— Sammelstrasse, bestehend

Ubergeordnete Festlegung:
Verbindungsstrasse, bestehend

@Areal Stadtgartnerei

Abbildung 13: Kantonaler Richtplan Strassennetz MIV, Parkierung im 6ffentlichen Interesse (Genehmigung Baudirektion
BDV Nr. 0019/22)

4.3.2 Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen

Die Stadt Zurich hat erstmalig einen kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6f-
fentliche Bauten und Anlagen (SL6BA) erarbeitet. Dieser wurde von der Baudirektion
des Kantons Zirich am 13. Juni 2022 genehmigt (BDV Nr. 0020/22) und ist seit 27. Au-
gust 2022 in Kraft.

Mit dem kommunalen Richtplan SL6BA konkretisiert die Stadt Zirich, welche Gebiete
fur die zusatzliche bauliche Verdichtung geeignet sind und bezeichnet Flachen fur die
erforderliche Versorgung mit 6ffentlichen Freirdumen sowie fir kommunale 6ffentliche
Bauten und Anlagen. Die Festlegungen des regionalen Richtplans zu den Quartierzen-
tren werden auf kommunaler Stufe konkretisiert und erganzt. Der kommunale Richtplan
ist zudem Koordinationsinstrument fir eine umwelt-, natur- und sozialvertragliche Stadt-
entwicklung.
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Fir den stdwestlichen, Uberwiegend bebauten Teil dieser BZO-Teilrevision ftrifft der
kommunale Richtplan die Festlegung «Werkbaute bestehend». Fur die Gbrigen Flachen
im Norden und Osten wird ein bestehender Freiraum mit besonderer Erholungsfunktion
mit der Funktion «Garten» festgelegt.

Im Siidosten des Geltungsbereichs verortet der kommunale Richtplan einen geplanten
Okologischen Vernetzungskorridor. Dieser zahlt zum Typ «Grlinzug» mit der Auspra-
gung «Lineare, durchgehende Elemente im bebauten Gebiet (Siedlungsgehdlze, Alleen,
Grlnstreifen usw.)», deren Hauptfunktion mit «<Kommunale Leitstrukturen fir Vogel, Fle-
dermause und Kleinsauger» definiert wird (Kap. 3.4.3, Tab. 8). Gemass Erlauterungen
des kommunalen Richtplans handelt es sich bei den dkologischen Vernetzungskorrido-
ren um Uberlagernde Eintrage ohne spezifische Flachenreservierung. Es besteht somit
ein grosser Anordnungsspielraum flr die nachfolgende Planung. Die jeweiligen Mass-
nahmen sind bei der Umsetzung ortsspezifisch zu klaren und festzulegen.

Die vorliegende BZO-Teilrevision steht im Einklang mit dem kommunalen Richtplan
SLO6BA.

Gebiet mit baulicher Verdichtung Giber BZO 2016,
geplant

D Quartierzentrum, geplant

Freiraum mit besonderer Erholungsfunktion,
bestehend

B Parkanlagen, Platze, Friedhdfe

D Garten (Klein- und Gemeinschaftsgarten)

Freiraum mit besonderer Erholungsfunktion,
geplant

Okologischer Vernetzungskorridor, geplant

% Sportanlage im Freiraum mit besonderer

Erholungsfunktion, bestehend

i '.; [ . - Werkbaute, bestehend
b ‘ny ﬂ{ ‘, ; . @Areal Stadtgartnerei

Abbildung 14: Kommunaler Richtplan (Genehmigung Baudirektion BDV Nr. 0020/22)
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4.4 Weitere iibergeordnete Gesetze und Grundlagen

4.4.1 PBG-Teilrevision vom 14. September 2015 (Harmonisierung

der Baubegriffe)
Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Zirich ist noch nicht an die harmonisierten Bau-
begriffe gemass der seit 1. Marz 2017 in Kraft stehenden PBG-Teilrevision angepasst.
Fir die vorliegende BZO-Teilrevision «Stadtgartnerei» gelten die Baubegriffe gemass
dem Planungs- und Baugesetz (PBG)" in der Fassung bis zum 28. Februar 2017.

4.4.2 Verordnung liber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP)
Die Darstellung entspricht der Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen
VDNP'¢ und den von der Baudirektion in Anwendung von § 2 Abs. 2 VDNP gestatteten
Abweichungen gemass Schreiben vom 25. September 2018.

S vom 7. September 1975, LS 700.1
6 vom 11. Mai 2016, LS 701.12
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5 Sachthemen / Auswirkungen

5.1 Bauzonenkapazitat und -reserve

Gemass rechtskraftiger BZO liegt eine Flache von 17 257 m? in der Wohnzone W4 mit
einem Wohnanteil von 75 % und einer Ausnuitzungsziffer von 120 %, die bei einer Are-
aliberbauung gemass Art. 8 Abs. 6 BZO auf bis zu ca. 150 % erhéht werden kann. Mit
dieser BZO-Teilrevision ist fur diesen Bereich eine Ausnutzungsziffer von 70 % geplant.
Fir den heute als E3 zonierten Bereich, wofir die BZO keine konkreten Ausnitzungs-
vorgaben macht, soll kiinftig eine Ausnutzungsziffer von hdchstens 4 % gelten. Mit den
beabsichtigten Festlegungen reduziert sich die Ausnitzung gegeniiber der heute zulas-
sigen Ausniitzung im Geltungsbereich um insgesamt 8 116 m? bzw. 13 263 m? mit Are-
aliberbauung gemass Art. 8 Abs. 6 BZO (vgl. Kapitel 3.2.2).

Durch die vorgesehene Umzonierung des heute in der Wohnzone W4 gelegenen Teils
des Areals reduziert sich die potenzielle fir Wohnnutzung zur Verfligung stehende
Grundstlicksflache um 17 257 m2. Von der heute zulassigen Ausnitzung missten min-
destens 75 % als Wohnnutzung realisiert werden, d.h. die potenzielle Wohnflache redu-
ziert sich um mindestens 15531 m? bzw. 19 301 m? anrechenbare Geschossflache
(ohne/mit Areallberbauung, jeweils ohne Dachgeschoss).

Bezogen auf die gesamtstadtische Bauzonenreserve handelt es sich bei der mit dieser
BZO-Teilrevision verbundenen Reduktion der Ausnitzung und des zu realisierenden
Wohnanteils um ein geringfligiges Ausmass. Die bestehende gesamtstadtische Bauzo-
nenreserve wird dadurch nur in vernachlassigbarem Mass verringert.

5.2 Mehrwertausgleich

Die Umzonung des bisher in der E3 gelegenen Teils des Areals in eine Zone fir 6ffent-
liche Bauten stellt eine abgabepflichtige Einzonung nach § 2 Abs. 1 lit. a des Mehrwert-
ausgleichsgesetz (MAG)'” dar. Damit erhebt der Kanton eine Mehrwertabgabe (§ 2
Abs. 1 MAG).

Die Mehrwertprognose wurde durch das Amt fiir Raumentwicklung erstellt (Mehrwert-
prognose vom 7.02.2022). Diese Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher
vom kantonalen Mehrwertausgleich betroffenen Grundstlicke nach dem aktuellen Stand
der Planung.

Mehrwertprognose:
— Betroffene Flache 12 792 m?

— Landwert-Prognose ohne Planungsmassnahme  50.- Fr./m?
— Landwert-Prognose mit Planungsmassnahme  380.- Fr./m?

— Differenz (Mehrwert) 330.- Fr./m?
— Prognostizierter Mehrwert insgesamt 4 221 360.- Fr.
— Kantonaler Mehrwertabgabesatz 20 %

— Prognostizierte kantonale Mehrwertabgabe 844 272.- Fr.

7 vom 28.Oktober 2019, LS 700.9
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5.3 Ortsbhild-, Denkmal-, Natur- und Landschafts-
schutz

5.3.1 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder von

nationaler Bedeutung der Schweiz, 1ISOS

Das Areal der Stadtgartnerei ist im ISOS der Umgebungszone XIV mit Erhaltungsziel a
zugewiesen, die wie folgt beschrieben wird: «Stadtgartnerei: Gewachs- und Schauhau-
ser, Garten unterschiedlicher Ausgestaltung sowie Magazin- und Werkstattgebaude, ab
1941; teils offentliche Parkanlage; attraktiver Grinraum mit Informationsméglichkeiten
zu Pflanzen und naturnahem Gartnern.» Fir das Erhaltungsziel a gilt «Erhalten der Be-
schaffenheit als Kulturland oder Freiflache». Dies bedeutet, «die flr das Ortsbild wesent-
liche Vegetation und Altbauten zu bewahren, stérende Veranderungen zu beseitigen».

Weiter fuhrt das ISOS ein Einzelelement auf dem Grundstiick der Stadtgartnerei auf:

XIV.0.1: Werkgebaude mit grossflachig verglastem, turmartigem Palmenhaus und Oran-
gerie mit pyramidenférmigem Glasdach, 1940-41/1961-62; sowie angebaute Gewachs-
hauser. Erhaltungsziel A «Erhalten der Substanz».

Ausserdem findet sich unter XIV.0.2 folgender Eintrag: Villa mit Krippelwalmdach, Ver-
waltungsgebaude der Stadtgartnerei, 1920er-Jahre. Hinweis, kein Erhaltungsziel.

Die Villa XIV.0.2 liegt in dem Bereich, der als Freihaltezone FP zoniert ist und der von
der vorliegenden BZO-Teilrevision nicht erfasst wird.

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme steht im Einklang mit den Erhaltungs-
Zielen des ISOS und unterstitzt diese.

”/7 R L :'_"'i XIV Stadtgartnerei
N4 v € i
e [ ]xv.0.1 Werkgebaude
Q. VILO3 '/’
4 2\ XIV.0.2 Villa

/ A ]
S % 02\
z, VII /4, anz\<> \\
f 74 \

,’/’ o N

(NP 3

. 7
J

Abbildung 15: ISOS Albisrieden, Ausschnitt
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5.3.2 Denkmalschutz

Die Gebaude Sackzelg 11, 13, 15, 17, 21, 25 und 25a sind seit 1998 im «Inventar der
kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung» der Stadt Zi-
rich aufgeflihrt. Das gesamte Areal der Stadtgartnerei (Kat.-Nr. AL5500) befindet sich
ausserdem im «Inventar der schiitzenswerten Garten und Anlagen von kommunaler Be-
deutung» der Stadt Zirich (GDP 31.022). Fir alle Inventarobjekte gilt die Selbstbindung
gemass § 204 PBG.

Seit 1998 begleitet die Denkmalpflege zudem die Gebaude 27, 27a, 27b, 27f, 279, 27h
und 27m, die nicht inventarisiert sind. Ebenso gelten das kleine Gartnerhaus (Gutstrasse
195) zusammen mit der Garage (Gutstrasse 197) im Aussenraum als attraktives Ensem-
ble, welches aus denkmalpflegerischer Sicht erhaltenswert, jedoch nicht im Inventar auf-
gefuhrt ist. Auch fir diese Gebaude gilt die Selbstbindung gemass § 204 PBG bzw. der
STRB 621/2015, der im Falle eines Abbruchvorhabens zur Anwendung gelangt.

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme steht im Einklang mit dem denkmal-
pflegerischen Ziel des ungeschmalerten Erhalts der Inventarobjekte.

5.3.3 Natur- und Landschaftsschutz

Der Geltungsbereich der vorliegenden BZO-Teilrevision tangiert keine kommunalen und
Uberkommunalen Schutzgebiete und keine Objekte des Natur- und Landschaftsschutz-
inventars.

54 Archaologie

Der Geltungsbereich dieser BZO-Teilrevision tangiert keine archdologischen Zonen. Die
vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat somit keinen Einfluss auf die Archao-
logie.

5.5 Verkehr und Erschliessung

Mit der vorliegenden BZO-Teilrevision ist keine Nutzungsanderung im Geltungsbereich
vorgesehen. Vielmehr soll die heutige Nutzung und die Weiterentwicklung gemass Nut-
zungskonzept von GSZ planungsrechtlich gesichert werden.

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat daher keinen wesentlichen Ein-
fluss auf die Verkehrserschliessung.
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5.6 Freiraumversorgung

Im Rahmen der BZO-Teilrevision entsteht kein Bedarf an grésseren Freirdumen. Die
derzeitige Freiraumversorgung bleibt intakt.

Der kommunale Richtplan Siedlung, Landschaft, offentliche Bauten und Anlagen
(SL6BA) bezeichnet unter anderem auch Flachen fiir die erforderliche Versorgung mit
offentlichen Freirdumen. Fir den als FP zonierten Teil der Stadtgartnerei (ausserhalb
des Geltungsbereichs dieser BZO-Teilrevision) weist der kommunale Richtplan einen
bestehenden Freiraum mit besonderer Erholungsfunktion (Parkanlagen, Platze, Fried-
hofe) aus. Der zukunftig als Zone fir offentliche Bauten «Stadtgartnerei l1» zonierte Be-
reich ist ebenfalls als bestehender Freiraum mit besonderer Erholungsfunktion (Garten)
festgelegt. Auch wenn diese Flache mit der vorliegenden BZO-Teilrevision von einer Er-
holungszone in eine Zone fur &ffentliche Bauten umzoniert wird, ist damit keine Reduk-
tion der Freiraumversorgung verbunden. Dies aus folgendem Grund: Fir den Teilbereich
«Stadtgartnerei ll» wird vorgeschrieben, dass mindestens 75 % der nicht von Gebauden
Uberstellten Flachen unversiegelt zu belassen und gartnerisch zu nutzen oder zu begru-
nen sind. Die Ausnutzungsziffer wird auf 4 % begrenzt (vgl. Kapitel 3). Damit wird sicher-
gestellt, dass dieser Bereich auch zukunftig als Freiraum fur die Bevolkerung zur Verfu-
gung steht.

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme erzeugt keinen zuséatzlichen Bedarf an
Freiraum und sichert die bestehende Freiraumversorgung basierend auf dem kommu-
nalen Richtplan. Sie steht damit im Einklang mit den Planungszielen und -grundsatzen
gemass Art. 1 und 3 RPG.

5.7 Offentliche Infrastruktur

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme dient im Wesentlichen der planungs-
rechtlichen Sicherung von Nutzungen im 6&ffentlichen Interesse und somit von 6ffentli-
cher Infrastruktur (vgl. Kapitel 3.2.2). Die vorliegende BZO-Teilrevision steht damit im
Einklang mit den Planungsgrundsatzen gemass Art. 3 Abs. 4 Raumplanungsgesetz
(RPG)". Es sind keine weiteren Massnahmen im Bereich von &ffentlichen Infrastruktu-
ren erforderlich.

5.8 Sozialraumliche Aspekte

Sozialraumliche Aspekte werden bei der vorliegenden BZO-Teilrevision durch den Erhalt
eines Erholungsraums sowie durch das Informations- und Bildungsangebot der Stadt-
gartnerei fur die Bevolkerung bertcksichtigt.

8 Stadt Zirich, Stadtrat, GRB Nr. 3812/2021, vgl. Kap. 4.3.2
® vom 22. Juni 1979, SR 700
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Wie in Kap. 5.1 ausgeflihrt geht mit dieser Planungsmassnahme eine geringfligige Re-
duktion der fir Wohnen nutzbaren Flache in der Stadt Zirich einher. Angesichts der
bereits bestehenden Nutzung, teilweise inventarisierten Gebauden und des 6ffentlichen
Interesses an der Nutzung durch die Stadtgartnerei, ware eine Realisierung von Wohn-
nutzung auf dem Areal nicht realistisch. Die Planungsmassnahme steht daher im Ein-
klang mit sozialraumlichen Anliegen.

5.9 Naturgefahren

5.9.1 Hochwasserschutz /| Oberflachenabfluss
Die Naturgefahrenkarte fur die Stadt Zirich wird zur Zeit revidiert (http://maps.zh.ch).

Der Geltungsbereich dieser BZO-Teilrevision wird von keinen o6ffentlichen Gewassern
durchflossen oder begrenzt. Trotzdem besteht entlang der Strasse Sackzelg eine ge-
ringe Gefahrdung durch Hochwasser (Hinweisbereich gemass Gefahrenkarte, BDV Nr.
238 vom 13. Februar 2009). Im Hinweisbereich sind auf Stufe Nutzungsplanung keine
Massnahmen erforderlich. Im Rahmen dieser BZO-Teilrevision sind daher keine pla-
nungsrechtlichen Massnahmen erforderlich.

Zudem liegt eine Gefahrdung durch Oberflachenabfluss (http://maps.zh.ch, Karte «Ober-
flachenabfluss») vor. Die Baudirektion des Kantons Zirich empfiehlt, die Befunde der
Oberflachenabflusskarte in den nachfolgenden Verfahren, d.h. bei der Planung von Bau-
ten und Anlagen auf dem Areal zu berlicksichtigen.

I Erhebiiche Gefahrdung (Verbotsbereich)
Mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich)

Geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)

b, ) EAreal Stadtgartnerei

Abbildung 16: Naturgefahrenkarte (Quelle GIS-Browser Kanton Zirich, Stand Juli 2021)

5.9.2 Massenbewegungen
Gemass Gefahrenkarte fir die Stadt Zirich liegen fir den Geltungsbereich keine Ge-
fahrdungen durch Massenbewegungen vor.
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510 Umwelt

5.10.1 Belastete Standorte / Bodenverschiebungen

Auf dem Areal der Stadtgartnerei befindet sich gemass Kataster der belasteten Stand-
orte (KbS) ein belasteter Betriebsstandort, von welchem keine schadlichen oder lastigen
Einwirkungen zu erwarten sind (1.5158-002, Betriebsstandort, weder Uberwachungs-
noch sanierungsbedurftig).

Bei Bauvorhaben im Bereich von belasteten Standorten sind die Anforderungen an ein
Bauvorhaben gemass Art. 3 Altlasten-Verordnung (AltIV)? sowie die Vorgaben der Ab-
fallverordnung (VVEA)?' zu beachten. Die Bauarbeiten sind von einer altlastenkundigen
Fachperson begleiten zu lassen. Mit dem Baugesuch ist dem AWEL fir den Uberwa-
chungsbediirftigen Standort eine baubedingte Gefahrdungsabschatzung inklusive Uber-
wachungskonzept einzureichen.

Betriebsstandort: Belastet, weder Uberwachungs-
noch sanierungsbediirftig

Betriebsstandort: Belastet, Uberwachungs-
bedurftig

Betriebsstandort: Belastet, sanierungsbedurftig

Abbildung 17: Kataster der belasteten Standorte, KbS (Quelle GIS-Browser Kanton Zirich, Stand Oktober 2022)

In der Karte Prifperimeter flir Bodenverschiebungen ist der gesamte Geltungsbereich
dieser BZO-Teilrevision der Kategorie «Altbaugebiete» und «Gartenanlagen und Gart-
nereien» zugeordnet. Fir den gesamten Geltungsbereich bestehen somit Hinweise auf
Belastungen des Bodens mit Schwermetallen und landwirtschaftlichen oder gartneri-
schen Hilfsstoffen iber dem Richtwert geméass Verordnung iber Belastungen von Boden
(VBBo). Fur die gesetzeskonforme Verwertung bzw. Entsorgung von Aushubmaterial
aus solchen Flachen muss vorgangig die tatsachliche Belastung erhoben werden.

20 yom 26. August 1998, SR 814.680
2" yom 4. Dezember 2015, SR 814.600
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5.10.2 Lokalklima

Die vom Kanton Zurich veroffentlichten Klimamodellkarten zur heutigen und kinftigen
Situation im Kantonsgebiet veréffentlicht. Sie enthalten Informationen zu Lufttemperatu-
ren, Kaltluftstromen und bioklimatischen Bedingungen am Tag und in der Nacht wahrend
einer sommerlichen Schénwetterlage.

Der stidwestliche, bebaute Teil des Geltungsbereichs der vorliegenden BZO-Teilrevision
weist demnach einen nachtlichen Warmeinseleffekt von + 2-3°C um 4 Uhr auf. Bei den
unbebauten, grésstenteils begriinten Flachen im Norden und Osten betragt dieser Effekt
nur maximal 1 C auf. Das gesamte Areal befindet sich im Bereich eines hohen Kaltluft-
volumenstroms der von den Hangen des Uetliberg abfliessenden Kaltluft.

| Areal Stadtgartnerei

Abbildung 18: Klimaanalysekarte, Warmeinseleffekt, Nachtsituation (4 Uhr) (Quelle GIS-Browser Kanton Zurich, Stand
Oktober 2022)

Kaltluftvolumenstrom, 4 Uhr
- hoch

massig
Windrichtung und -geschwindigkeit

t >01-03
t >03-05
t =05-07

El Areal Stadtgartnerei

Abbildung 19: Klimaanalysekarte, Kaltluftvolumenstrom und Windrichtung, Nachtsituation (4 Uhr) (Quelle GIS-Browser
Kanton Zirich, Stand Oktober 2022)
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Basierend auf den kantonalen Klimakarten hat die Stadt Zirich die Fachplanung Hit-
zeminderung® erarbeitet, die folgende drei Hauptziele verfolgt: Uberwérmung im ge-
samten Stadtgebiet vermeiden, vulnerable Stadtgebiete gezielt entlasten und bestehen-
des Kaltluftsystem der Stadt Zirich starken.

Der Geltungsbereich dieser BZO-Teilrevision liegt gemass Fachplanung Hitzeminderung
im Massnahmengebiet 2, in dem eine Verbesserung der bioklimatischen Situation am
Tag notwendig ist. Er wird in den Teilplanen «Hitzeminderung» und «Entlastungssys-
tem» basierend auf der heutigen Situation der Freiraumkategorie «Institutionelle Frei-
raume / Einrichtungen» zugeordnet.

Gemass Teilplan «Entlastungssystem» liegt das Areal der Stadtgartnerei grosstenteils
in einem besonders betroffenen Gebiet («Hotspot Nacht»). In solchen Gebieten wird die
tagsuber in den versiegelten Flachen gespeicherte Hitze nachts wieder an die Umwelt
abgegeben, was zu héheren Aussentemperaturen beitragt.

Fur die Freiraumkategorie «Institutionelle Freirdume / Einrichtungen» weisen die Teilpla-
nen «Hitzeminderung» und «Entlastungssystem» basierend auf der Untersuchung eines
sogenannten Modellierungsgebiets folgende Handlungsansatze als besonders wirksam
aus:

— Grunflachen klimadkologisch gestalten

— Aufenthalts- und Bewegungsoberflachen entsiegeln und begriinen

— Materialien mit hoher Albedo fir Strassen- und Platzoberflachen verwenden

Im Rahmen der spateren Projektentwicklung ist jeweils zu prifen, welche Handlungsan-

satze aus der Toolbox der Fachplanung Hitzeminderung im konkreten Fall besonders
geeignet sind und die beste Wirkung erzielen kdnnen.

22 Stadt Zirich, Stadtrat, Stadtratsbeschluss 178/2020 vom 4. Marz 2020
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Massnahmengebiete 6 Kleinteilige Wohngebiete

E Massnahmengebiet 1 6.1 6.1 Heterogener Geschosswohnungsbau (MG 07)
m Massnahmengebiet 2 6.2 6.2 Einfamilien-Mehrfamilienhduser

Heterogene Gebiete 7 Institutionelle Einrichtung
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Universitat/Hochschule,Spital, Alters-
/Pflegezentrum, Gemeinschaftszentrum (MG 08)

Urbane Kerngebiete Freiraumstruktur

-3.2 Geschlossene Randbebauung - Griin- und Freirdume

4 Freirdaume funktionaler Zweckbestimmung
5 landschaftlich gestaltete Griinrdume
6 Urbane, offentliche Griinrdume

5 Griine Wohnstadt - 7 Institutioneller Freiraum
- 5.2 Wohnsiedlung mittlere Dichte (MG 05) |:| Platz- und Strassenraum
8 Platzraume

9 Fussgangerraume
10 Strassenrdume

| 58 | 5.3 Zellenbebauung (MG 06)

f EM 5.4 Reihenhauser E:Areal Stadtgartnerei

Abbildung 20: Fachplanung Hitzeminderung, Teilplan Hitzeminderung, Ausschnitt (STRB Nr. 178/2020)

Im «Teilplan Kaltluftsystem» liegt der Geltungsbereich in Bezug auf das Windsystem
Talabwind Uberwiegend in einer sekundaren Leitbahn. Das bodennahe Kaltluftstro-
mungsfeld weist dabei eine Windgeschwindigkeit von lediglich 0.1 bis 0.3 m pro Sekunde
auf. FUr sekundare Leitbahnbereiche empfiehlt die Fachplanung Hitzeminderung den
Erhalt, Schutz und gegebenenfalls Ausbau des heutigen Griinanteils sowie die Optimie-
rung versiegelter Bereiche (z.B. mittels Entsiegelung, hoher Albedo oder Beschattung).
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Der Ubrige, 6stliche Teil des Geltungsbereichs liegt im Einwirkbereich, fir den die An-
wendung der Toolbox (Teilplan Hitzeminderung und Teilplan Entlastungssystem) emp-
fohlen wird.

‘ Windsystem Talabwind

mmmm primare Leitbahn
- primare Leitbahn — Siedlungsgebiet
mmmm sekundare Leitbahn

- sekundare Leitbahn — Siedlungsgebiet

= =

" Einwirkbereich

=== Sonderleitbahn
Bodennahes Kaltluftstramungsfeld

Windrichtung und —geschwindigkeit m/s 4 Uhr,
2 m Uber Grund — Auflésung 100 m

# >01-03

%

>0,3-0,5

>05-0,7

>0,7-1,0

>1,0-2,0

U % % o

>2,0

Ly

‘4‘:':‘
/4 "{ Gebiete mit baul. Verdichtung tiber BZO
Py 2016 (komm. Richtplan SL&BA, 10/2019)

4\
M ‘ EAreal Stadtgartnerei
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Abbildung 21: Fachplanung Hitzeminderung, Teilplan Kaltluftsystem, Ausschnitt (STRB Nr. 178/2020)

Die Erkenntnisse der Fachplanung Hitzeminderung sind bereits in die kommunalen
Richtplane Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten (SLOBA) und Verkehr eingeflossen
(vgl. Festlegungen fir den Geltungsbereich dieser BZO-Teilrevision, Kap. 4.3.2).

Mit der vorliegenden BZO-Teilrevision wird keine zusatzliche Bebauung oder Versiege-
lung bezweckt, sondern die Weiterentwicklung des Bestandes gemass Auftrag der
Stadtgartnerei (vgl. Kap. 0, 2.7). Die Festlegungen der Zone fir 6ffentliche Bauten
«Stadtgartnerei lI» lassen insbesondere fir den heute weitgehend unbebauten Teil des
Areals aufgrund der niedrigen zuldssigen Ausnutzung keine zusatzlichen Bauten zu und
schreiben vor, dass mindestens 75 % der nicht von Gebauden Uberstellten Flachen un-
versiegelt belassen und gartnerisch genutzt oder anderweitig begriint werden missen
(vgl. Kap. 3.2.2). Die BZO-Teilrevision «Stadtgartnerei» steht daher im Einklang mit den
Zielen der Fachplanung Hitzeminderung und unterstutzt deren Umsetzung.
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5.10.3 Luft

Im Geltungsbereich der BZO-Teilrevision ist der Immissionsgrenzwert fir Stickstoffdioxid
(NO2) von 30 pg/m? im Jahresmittel mit Stand 2020 deutlich eingehalten. Fiir 2030 wird
eine weitere Abnahme auf 12-15 pug/m? prognostiziert. Auch der Immissionsgrenzwert
fur Feinstaub PM10 von 20 ug/m?® wird mit Stand 2020 im Jahresmittel eingehalten. Fir
2030 wird eine weitere leichte Abnahme prognostiziert. Der Immissionsgrenzwert fiir
Feinstaub PM2.5 von 10 ug/m? ist dagegen im Jahr 2020 mit 10.2 ug/m? im Jahresmittel
leicht Uberschritten. Fir 2030 wird auch hier eine leichte Abnahme prognostiziert, so
dass er dann voraussichtlich eingehalten werden kann. Fur die Belastung verantwortlich
sind vor allem der motorisierte Strassenverkehr, die Feuerungen sowie die Anlagen von
Industrie und Gewerbe.

Bei der weiteren Planung von Bauvorhaben ist generell darauf hinzuwirken, dass die
Schadstoffbelastung moglichst nicht weiter zunimmt. Da im Geltungsbereich vor allem
Um- und Ausbauten von bestehenden Gebauden vorgesehen sind, werden bei der Lang-
zeitbelastung keine messbaren Veranderungen durch diese BZO-Teilrevision erwartet.

Die gesetzlich vorgeschriebenen Auflagen zur Luftreinhaltung werden im ordentlichen
Baubewilligungsverfahren integriert. Es gelten die Luftreinhalte-Verordnung (LRV)?, die
Baurichtlinie Luft** sowie das Reglement zum Massnahmenplan Luftreinhaltung 2011
der Stadt Zirich?.

5.10.4 Grundwasser

Der Geltungsbereich der BZO-Teilrevision liegt gemass Grundwasserkarte (Mittelwas-
serstand) fast vollstandig im Gebiet mittlerer Grundwassermachtigkeit (2 bis 10 m). Le-
diglich ein schmaler Streifen entlang der Gutstrasse liegt im Gebiet geringer Grundwas-
sermachtigkeit (meist weniger als 2 m) oder geringer Durchlassigkeit.

Das gesamte Areal befindet sich im Gewasserschutzbereich Ay. Der Gewasserschutz-
bereich A, in der Gewasserschutzkarte des Kantons Ziirich?® bezeichnet die nutzbaren
unterirdischen Gewasser und die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete. Gemass
Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2 der Gewasserschutzverordnung (GSchV)?’ durfen im Ge-
wasserschutzbereich A, grundsatzlich keine Anlagen erstellt werden, die unter dem
langjahrigen, naturlichen mittleren Grundwasserspiegel liegen.

Die vorgesehene BZO-Teilrevision sieht keine Anderung vor, die einen Einfluss auf das
Grundwasser hat.

5.10.5 Oberflaichengewasser / Gewasserschutz / Wassernutzung
Weder im Geltungsbereich noch in dessen direkten Umfeld befinden sich &ffentliche
Oberflachengewasser. Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht damit

= vom 16. Dezember 1985, SR 814.318.142.1

% Bundesamt fur Umwelt BAFU: Luftreinhaltung auf Baustellen (Baurichtlinie Luft), 2016
% vom 21. Dezember 2011, AS713.120

% vgl. GIS-Browser Kanton Zrich, http://maps.zh.ch

o vom 28. Oktober 1998, SR 814.201
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keine Anderung vor, die einen Einfluss auf die Gewasser und die Wassernutzung haben
konnte.

5.10.6 Okologische Vernetzungskorridore

Im Sidosten des Geltungsbereichs legt der kommunale Richtplan einen geplanten 6ko-
logischen Vernetzungskorridor (vgl. Kap. 4.3.2). Dieser zahlt zum Typ «Grinzug» mit
der Auspragung «Lineare, durchgehende Elemente im bebauten Gebiet (Siedlungsge-
hélze, Alleen, Grinstreifen usw.)», deren Hauptfunktion mit «kKommunale Leitstrukturen
fur Vogel, Fledermause und Kleinsauger» definiert wird. Gemass Erlauterungen des
kommunalen Richtplans handelt es sich bei den 6kologischen Vernetzungskorridoren
um Uberlagernde Eintrage ohne spezifische Flachenreservierung. Es besteht somit ein
grosser Anordnungsspielraum fir die nachfolgende Planung. Die jeweiligen Massnah-
men sind bei der Umsetzung ortsspezifisch zu klaren und festzulegen.

Der geplante Vernetzungskorridor liegt im Bereich der kiinftigen Zone fiir 6ffentlich Bau-
ten «Stadtgartnerei ll», in dem vor allem begriinte und gartnerisch genutzte Flachen
zuldssig sind. Die vorliegende Planungsmnassnahme sichert und unterstiitzt somit die
Umsetzung des geplanten dkologischen Vernetzungskorridors.

5.10.7 Larmschutz

Mit der vorliegenden BZO-Teilrevision ist fur das Teilgebiet, das der Zone fir 6ffentlich
Bauten «Stadtgéartnerei I» zugewiesen werden soll, eine Anpassung der
Empfindlichkeitstufe (ES) verbunden. Bisher galt fiir diesen Bereich die ES II. Neu wird
die weniger strenge ES IIl gelten. Damit gelten fir Nutzungen innerhalb des Teilbereichs
«Stadtgartnerei I» arealintern weniger strenge Anforderungen hinsichtlich Larmschutz.
Dies hat lediglich zur Folge, dass innerhalb des Teilbereichs «Stadtgartnerei I» hdéhere
Larmimmissionen als in der bisher geltenden ES Il zulassig sind. Dies gilt jedoch nicht
fur die westlich und sudlich angrenzenden Nachbargrundstiicke in der Wohnzone W4,
fur die unverandert der gleiche Schutz der ES Il gilt. Das heisst mit der veranderten
Empfindlichkeitsstufe sind keine Veranderungen hinsichtlich des Larmschutzes fir die
Nachbargrundstiicke verbunden.

5.10.8 Storfallvorsorge
Der Geltungsbereich der vorliegenden BZO-Teilrevision tangiert keine Eintrage des Che-
mie-Risikokatasters?.

5.10.9 Energie
Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen
relevanten Einfluss auf die Energie haben kdnnte.

Energieversorgung

Am 2. Dezember 2020, hat der Stadtrat mit Beschluss STRB Nr. 1144/2020 die aktuelle
Energieversorgungsplanung festgesetzt. Damit wurden Massnahmen definiert, welche
den Wechsel von fossilen zu erneuerbaren Energietragern forcieren sollen. In urbanen
Gebieten steht die fortlaufende Planung der leitungsgebundenen Energieversorgung im

% vgl. GIS-Browser Kanton Zirich, http://maps.zh.ch
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Vordergrund. Gemass der aktuellen Energieplanung ist im Gebiet Albisrieden/Letzi ein
Energieverbund geplant. Der Verbund soll dieses Gebiet mit erneuerbaren Energien fur
Raumheizung und Warmwasser versorgen. (Energieplankarte, Beilage 1 zu STRB Nr.
1144/2020; Perimeter A91, Albisrieden Erweiterung, Abwarme, Warme aus Biomasse).
Eine leitungsgebundene Warmeversorgung mit erneuerbaren Energien kann erst dann
realisiert werden, wenn ein Standort fir eine Energiezentrale gesichert werden kann.

Die Parzelle AR5500 (Stadtgartnerei) liegt im Perimeter des geplanten Energieverbun-
des. 2021 wurde im Rahmen einer Machbarkeitsstudie geprtift, ob sich die Parzelle ge-
gebenenfalls als Standort flr eine unterirdische Energiezentrale eignen wirde. An-
schliessend wurden zwischen GSZ / ewz und IMMO zwei mogliche Standorte im Nord-
bzw. Stidwesten des Areals definiert, die nun auf ihre Machbarkeit hin geprift und auf
die daraus folgenden Auswirkungen auf das Areal und seine Umgebung Uberprift wer-
den (2022/23).

Die vorliegende Teilrevision der Bau- und Zonenordnung wird durch diese Uberpriifung
nicht tangiert. Eine unterirdische Energiezentrale im Nord- bzw. Stidwesten des Areals
ware zonenkonform.

Netto-Null

Der Stadtrat hat ein neues Klimaschutzziel Netto-Null 2040 beschlossen (vgl. STRB
0381/2021). Diesem hat die Zurcher Stimmbevolkerung mit einer klaren Mehrheit zuge-
stimmt und es damit in der Gemeindeordnung verankert. Das neue Klimaschutzziel ist
eine Verscharfung des bisherigen Ziels in Bezug auf die Treibhausgasemissionen. Neu
soll die Stadt Zurich bis 2040 klimaneutral werden. Die Stadtverwaltung soll das neue
Klimaschutzziel bereits bis 2035 erreichen.

Als wichtiger Umsetzungsschritt sind die stadtischen Regulierungen, Strategien und Pla-
nungen auf ihre Zielkonformitat zu Uberprifen und gegebenenfalls anzupassen (vgl.
STRB 0381/2021). Zurzeit pruft das Amt fur Stadtebau welchen Beitrag es zur Errei-
chung des neuen Klimaschutzziels kunftig leisten kann.

Bei einer Anpassung der Grundordnung (Auf- und Umzonungen) ist bezlglich Treib-
hausgasemissionen das revidierte kantonale Energiegesetz massgebend. Dieses ist seit
1. September 2022 in Kraft und gilt somit auch flir diese Planung.

5.10.10 Nichtionisierende Strahlung (NIS)
Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen
relevanten Einfluss auf die Nichtionisierende Strahlung haben konnte.

5.10.11 Abfille
Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat keinen relevanten Einfluss auf die
Entsorgung.

5.10.12 Neobiota
Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen
Einfluss auf Neobiota haben konnte.
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5.10.13 Boden

Der Geltungsbereich der vorliegenden BZO-Teilrevision tangiert keine Fruchtfolgefla-
chen. Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht damit keine Anderung vor,
die einen Einfluss auf die Fruchtfolgeflachen haben kénnte.

5.10.14 Wald

Der Geltungsbereich der vorliegenden BZO-Teilrevision tangiert keinen Wald gemass
Waldgesetz (WaG)?®.

® vom 4. Oktober 1991, SR 921.0
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6 Interessensabwagung

Stehen den Behorden laut Art. 3 RPV bei Erflllung und Abstimmung raumwirksamer
Aufgaben Handlungsspielraume zu, so wagen sie die Interessen gegeneinander ab, in-
dem sie die betroffenen Interessen ermitteln sowie beurteilen und dabei insbesondere
die Vereinbarkeit mit der anzustrebenden raumlichen Entwicklung und die mdglichen
Auswirkungen berlcksichtigen.

Die verschiedenen Interessen aus den Kapiteln «Ubergeordnete Grundlagen und
Rahmenbedingungen» und «Sachthemen / Auswirkungen» werden unter Bericksichti-
gung der Ziele gegeneinander abgewogen.

Mit der vorliegenden BZO-Teilrevision soll das Areal der Stadtgartnerei einer der heuti-
gen und geplanten Nutzung des Areals entsprechenden Zonierung zugewiesen werden.
Basierend auf dem Griinbuch der Stadt Zirich von 2006 und der Neufassung von 2019
ist eine Weiterentwicklung zu einem nachhaltigen Produktionsstandort flir Blumen und
Pflanzen, einem vielseitigen Bildungsort zur Vermittlung von «Griinem Wissen», zu ei-
nem attraktiven Erholungsraum mit Naturerlebnis sowie dkologisch hochwertigen Le-
bensraumen fur Pflanzen und Tiere, aber auch eine allfallige Weiterentwicklung des
Standorts «Werkstatten und Logistik» fir die Stadtgartnerei umzusetzen. Dies wére un-
ter den heute geltenden nutzungsplanerischen Festlegungen nicht méglich (vgl. Kap. 3).

Die Ubergeordneten Grundlagen und Rahmenbedingungen, wie in Kapitel 4 beschrie-
ben, erteilen den Auftrag, die bestehende Nutzung durch Werkbauten beizubehalten
und den Ubrigen Teil des Areals der Stadtgartnerei als Freiraum mit besonderer Erho-
lungsfunktion zu erhalten oder zu entwickeln. In Uberlagerung mit dem Freiraum ist im
Sudosten des Geltungsbereichs der BZO-Teilrevision ein 6kologischer Vernetzungs-
korridor zu schaffen. Die vorliegende planungsrechtliche Massnahme entspricht, wie in
den Kapiteln 5.3, 5.6 und 5.7 beschrieben, den Planungszielen und -grundsatzen ge-
mass Art. 1 und 3 RPG.

Ausgehend von der heutigen Bebauungs- und Freiraumstruktur sowie von der zukunfti-
gen Nutzung wird eine gebietsspezifische Zone fir 6ffentliche Bauten differenziert in
zwei Teilbereiche festgelegt. Die Differenzierung in zwei Teilbereiche berticksichtigt die
erwahnten Ubergeordneten Vorgaben. Die Festlegungen orientieren sich am heutigen
Bestand und erlauben einen begrenzten Entwicklungsspielraum fir die Bauten. Im Teil-
bereich Il, der bis auf das bestehende Gartnerhaus und wenige Nebengebaude unbe-
baut ist, wird mit der zulassigen Ausnutzung von 4 % der Weiterbestand des Gartner-
hauses mit untergeordnetem Erweiterungsspielraum gesichert. Ansonsten dient das
Teilgebiet Il vor allem als naturnaher Erholungsraum, als Ort fur griine Bildung und der
gartnerischen Nutzung. Um dies auch planungsrechtlich verbindlich zu sichern, sind min-
destens 75 % der nicht von Gebauden Uberstellten Flachen unversiegelt zu belassen
und gartnerisch zu nutzen oder zu begrinen.

Die vorliegende BZO-Teilrevision dient der 6ffentlichen Aufgabenerfillung durch die
Stadtgartnerei (vgl. Kap. 3.2.2). Dies insbesondere im Hinblick auf Aufzucht, Pflege
und Produktion von Pflanzen fir 6ffentliche Flachen und Anlasse, auf Information und
Bildung flr die Bevolkerung sowie als Erholungsraum.
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Die Interessensabwagung ergibt unter Einbezug aller aufgeflihrten Aspekte, dass die
vorliegende BZO-Teilrevision mit den Grundsatzen der Raumplanung, den Sachplanen
und Konzepten des Bundes und den Richtplanen vereinbar ist. Den Anforderungen des
Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung und dem ISOS
wird Rechnung getragen.
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7 Verfahren

71 Offentliche Auflage

Die BZO-Teilrevision «Stadtgartnerei» wurde gemass § 7 Planungs- und Baugesetz
(PBG) vom 30. April 2022 bis 28. Juni 2022 &ffentlich aufgelegt.

Wahrend der Dauer der 6ffentlichen Auflage wurden keine Einwendungen eingereicht.

7.2 Kantonale Vorprifung

Parallel zur &ffentlichen Auflage wurde der Entwurf dieser BZO-Teilrevision dem Kanton
Zurich zur Vorpriufung eingereicht.

In der Vorprufung vom 19. Juli 2022 begrusst die Baudirektion die Entwicklungsabsicht
der Stadtgartnerei. Diese sei von Offentlichem Interesse. Die eingereichte Planung
(BZO-Teilrevision) handle gemass Baudirektion alle relevanten Aspekte nachvollziehbar
und vollumfanglich ab. Auch die Interessenabwagung sei vollstandig und nachvollzieh-
bar. Dementsprechend wird die Genehmigung der BZO-Teilrevision ohne Auflagen in
Aussicht gestellt.

7.3  Uberarbeitung

Aufgrund der Rickmeldungen aus der 6ffentlichen Auflage, der kantonalen Vorprifung
und der stadtischen Amtervernehmlassung wurden die Dokumente lUberarbeitet.

7.4 Festsetzung Gemeinderat

Die BZO-Teilrevision bedarf der Festsetzung durch den Gemeinderat.

7.5 Weiteres Verfahren

Referendums- und Stimmrechtsrekursfrist

Nachdem der Gemeinderat die Teilrevision festgesetzt hat, wird die Referendumsfrist
(60 Tage) und die Frist fir den Rekurs in Stimmrechtssachen (5 Tage) angesetzt. Diese
beginnen gleichzeitig.

Genehmigung Kanton

Sind die beiden Fristen ungenutzt verstrichen oder ein allfalliges Referendum bzw.
ein allfalliges Stimmrechtsrekursverfahren abgeschlossen, verfligt die kantonale Bau-
direktion die Genehmigung der Teilrevision.

36



Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Zonenplaninderung «Stadtgartnerei»
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

Rekursfrist
Mit Bekanntmachung der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion wird die BZO-
Teilrevision wahrend 30 Tagen zum Rekurs aufgelegt.

Inkraftsetzung

Ist die Rekursfrist ungenutzt verstrichen oder sind allfallige Rechtsmittelverfahren abge-
schlossen, setzt der Stadtrat die BZO-Teilrevision in Kraft. Der Stadtratsbeschluss be-
treffend Inkraftsetzung wird wahrend 30 Tagen zum Rekurs aufgelegt, wird kein Rechts-
mittel gegen die Inkraftsetzung ergriffen, erlangt die Vorlage ihre Rechtskraft.
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Beilage

Grin Stadt Zurich: Nutzungskonzept Stadtgartnerei, Zirich, 20.02.2020
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Zonenplaninderung und Anderung der
Bauordnung «Stadtgartnerei», Ziirich-Albisrieden, Kreis 9
Offentliche Auflage

Das Areal der Stadtgéartnerei liegt in Zurich-Albisrieden stidwestlich des Friedhofs Sihlfeld
und grenzt an die Gutstrasse und die Strasse Sackzelg an. Das Grundstiick ist heute teil-
weise mit Betriebs- und Lagergebauden, Gewachshausern, offentlich zugénglichen Schau-
hausern sowie zwei Wohnh&usern bebaut. Die Bauten entstanden seit 1931 in mehreren
Etappen. Die unbebauten Flachen werden gartnerisch genutzt. Neben der heute von Griin
Stadt Zirich (GSZ) betriebenen Stadtgartnerei befindet sich auf dem Areal auch der Betrieb
«Werkstéatten und Logistik» von GSZ.

Der Auftrag der Stadtgartnerei ergibt sich aus dem «Griunbuch der Stadt Zirich». Die heuti-
gen Entwicklungsabsichten von GSZ fur das Areal der Stadtgartnerei gehen zuriick auf die
im Grunbuch aus dem Jahr 2006 fur die Stadtgartnerei und die «Griine Bildung» (damals
«Grines Wissen») festgelegten strategischen Schwerpunkte (STRB 792/2006). Auf dieser
Grundlage wurde basierend auf STRB 1348/2011 eine erste Etappe zur Instandsetzung der
bestehenden Gebdude beschlossen und veranlasst. Inzwischen wurde das Grunbuch aktua
lisiert und liegt in einer Neufassung von 2019 vor (STRB Nr. 320/2019).

In den kommenden Jahren soll das Areal der Stadtgartnerei schrittweise erneuert und ver-
starkt der Stadt- und Quartierbevélkerung zugénglich gemacht werden. Auf dem Geldnde
soll zukiinftig vermehrt «Griines Wissen» vermittelt und Biodiversitat erlebbar gemacht wer-
den. Der Aufbau eines Bildungszentrums gemass dem «Griinbuch der Stadt Ziirich» und
dem Stadtratsbeschluss Nr. 1348/2011 sowie die damit verbundenen Nutzungsanderungen
von Gebauden und Umgestaltungen von Freiflachen, bilden die Grundlage fur eine betriebli-
che Erganzung des Produktionsbetriebs. GSZ hat als Grundlage fur die weitere Entwicklung
der Stadtgartnerei ein Nutzungskonzept erarbeitet.
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Der Geltungsbereich der vorliegenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) liegt
geméss rechtskraftiger BZO in der Wohnzone W4 mit 75 % Wohnanteil und der Erholungs-
zone E3 (Kleingéarten). Er ist zudem dem Hochhausgebiet |l mit einer maximalen Gesamt-
héhe von 40 m zugeteilt.

Das Areal der Stadtgartnerei ist im ISOS der Umgebungszone mit Erhaltungsziel a zugewie-
sen {«Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freifiache. Die fiir das Ortsbild we-
sentliche Vegetation und Altbauten bewahren, stérende Veranderungen beseitigen»). Die
Gebéaude Sackzelg 11, 13, 15, 17, 21, 25 und 25a sind seit 1998 im «Inventar der kunst- und
kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung» der Stadt Zurich aufgefiihrt.
Das gesamte Areal der Stadtgartnerei ist zudem im «lInventar der schiitzenswerten Garten
und Anlagen von kommunaler Bedeutung» der Stadt Zurich aufgefihrt (GDP 31.022). Fur
alle Inventarobjekte gilt die Selbstbindung geméss § 204 PBG.

Die rechtskraftige Zonierung bildet weder die heutige noch die geplante Nutzung des Areals
ab. Die bestehenden Gebaude in der Erholungszone sind heute dort zonenwidrig. Die einer
gewerblichen Nutzung vergleichbare Nutzung der Stadtgértnerei und von GSZ («Werkstatten
und Logistik») sind wiederum hinsichtlich Wohnanteil und Larmempfindlichkeit in der Wohn-
zone nicht zonenkonform. Die gemass Grinbuch der Stadt Ziirich und Nutzungskonzept von
GSZ beabsichtigte Weiterentwickiung des Areals ist unter diesen planungsrechtlichen Rah-
menbedingungen nicht méglich.

Vor dem beschriebenen Hintergrund ist vorgesehen, die bisher in der Wohnzone W4 und der
Erholungszone E3 liegenden Flachen des Grundstiicks Kat.-Nr. AR5500 einer neuen Zone
fur offentliche Bauten «Stadtgértnerei» zuzuweisen. Dabei wird zwischen dem Uberwiegend
bebauten Bereich (Teilbereich 1) und dem weitgehend unbebauten Teil des Areals
(Teilbereich Il) unterschieden. Die Bauordnung wird um einen Artikel 23a «Stadtgartnerei»
erganzt, in dem die Grundmasse fir die Zone fir 6ffentliche Bauten «Stadtgartnerei»
festgelegt und weitere Regelungen getroffen werden.

Die Umzonung des bisher in der E3 gelegenen Teils des Areals stellt eine abgabepflichtige
Einzonung nach § 2 Abs. 1 lit. a MAG dar. Damit erhebt der Kanton eine Mehrwertabgabe
(§ 2 Abs. 1 MAG). Die Mehrwertprognose wurde durch das Amt fur Raumentwicklung
erstellt. Demnach betrégt der prognostizierte Mehrwert insgesamt Fr, 4 221 360.-, die
prognostizierte Mehrwertabgabe Fr. 844 270.-.

Mit der vorliegenden BZO-Teilrevision «Stadtgartnerei» sollen die nutzungsplanerischen Vo-
raussetzungen fiir die Entwicklung der Stadtgartnerei basierend auf dem Auftrag aus dem
Grunbuch der Stadt Zirich und dem Nutzungskonzept von GSZ geschaffen werden. Die
BZO-Teilrevision steht im Einklang mit den Erhaltungszielen des 1ISOS und dem denkmal-
pflegerischen Ziel des ungeschmalerten Erhalts der Inventarobjekte.

Die BZO-Teilrevision «Stadtgartnerei» ist auf der Grundlage des Planungs- und Baugesetzes
ausgearbeitet worden (§ 45 Abs. 1 PBG). Nach § 7 PBG ist eine Teilrevision der BZO vor ih-
rer Festsetzung wahrend 60 Tagen 6ffentlich aufzulegen. Die Auflage ist 6ffentlich bekannt-
zugeben (§ 6 Abs. 1 lit. ¢ PBG).
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Der Vorsteher des Hochbaudepartements verfugt:

1.

Die BZO-Teilrevision «Stadtgartnerei» wird vor der Festsetzung éffentlich aufgelegt (§ 7
des Planungs- und Baugesetzes).

Die Unterlagen dazu (Plan, Anderung der Bauordnung, Erlauterungsbericht, je datiert
vom 16.03.2022) kénnen vom 30.04.2022 bis und mit 28.06.2022, im Amt fur Stadtebau,
Amtshaus IV, Lindenhofstrasse 19, 2. Stock, wahrend den Biiroéffnungszeiten oder im
Internet (www.stadt-zuerich.ch/hochbau) eingesehen werden.

Wahrend der Auflagefrist konnen sich alle interessierten Personen schriftlich zum Plan-
inhalt dussern. Die Eingaben sind bis zum 28.06.2022 dem Amt furr Stadtebau, Linden-
hofstrasse 19, Postfach, 8021 Zirich, einzureichen.

Uber die Beriicksichtigung von Einwendungen wird gesamthaft bei der Festsetzung ent-
schieden. Danach stehen die BZO-Teilrevision und die Stellungnahme zu den nicht be-
ricksichtigten Einwendungen zur Einsichtnahme offen.

2. Ziffer 1 dieser Verfugung wird im stadtischen Amtsblatt vom 27.04.2022 und im Amtsblatt

des Kantons Ziirich vom 29.04.2022 veréffentlicht.

Mitteilung an das Prasidialdepartement (Stadtentwicklung), das Finanzdepartement (Lie-
genschaften Stadt Zurich), das Sicherheitsdepartement (Schutz und Rettung, Dienstab-
teilung Verkehr, Feuerpolizei), das Gesundheits- und Umweltdepartement (Umwelt-
schutzfachstelle), das Tiefbau- und Entsorgungsdepartement (Tiefbauamt, Griin Stadt
Zurich, Entsorgung und Recycling), das Hochbaudepartement (Amt fur Stadtebau, Amt
far Hochbauten, Immobilien Stadt Zirich, Amt fur Baubewilligungen), das Departement
der Industriellen Betriebe (Wasserversorgung, Elektrizitatswerk, Verkehrsbetriebe, Ener-
giebeauftragte), das Schul- und Sportdepartement (Schulamt, Sportamt), das Sozialde-
partement (Soziale Dienste) sowie die Spezialkommission Hochbaudepartement/Stadt-
entwicklung.

Fur richtigen Protokollauszug
Departementssekretar

Nach Antrag verfligt VHB:

(;;___&(('(

5.4.2022 wob / wyg
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Beschluss des Stadtrats
vom 29. Mai 2024

Nr. 1578/2024

Amt fur Stadtebau, Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Zonenplanande-
rung und Anderung der Bauordnung «Stadtgirtnerei», Ziirich-Albisrieden,
Kreis 9, Inkraftsetzung

IDG-Status: offentlich

Mit Beschluss Nr. 2065 vom 12. Juli 2023 (GR Nr. 2022/608) hat der Gemeinderat die Teilre-
vision der Bau- und Zonenordnung, Zonenplananderung und Anderung der Bauordnung
«Stadtgartnerei», Zirich-Albisrieden, festgesetzt. Die Baudirektion des Kantons Zirich geneh-
migte die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung, Zonenplananderung und Anderung der
Bauordnung «Stadtgartnerei» am 8. Februar 2024 (Verfigung Nr. KS-0566/23). Gemass
Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 26. April 2024 wurden keine Rechtsmit-
tel eingelegt. Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung, Zonenplananderung und Anderung
der Bauordnung «Stadtgartnerei» kann damit in Kraft gesetzt werden.

Der Stadtrat beschliesst:

1. Die vom Gemeinderat mit Beschluss Nr. 2065/2023 (GR Nr. 2022/608) festgesetzte und
von der Baudirektion des Kantons Zirich mit Verfigung vom 8. Februar 2024 genehmigte
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung, Zonenplananderung und Anderung der Bauord-
nung «Stadtgartnerei», Zurich-Albisrieden, wird auf den 1. August 2024 in Kraft gesetzt.

2. Mitteilung an die Vorstehenden des Tiefbau- und Entsorgungs- sowie des Hochbaudepar-
tements, die Stadtschreiberin, die Stadtkanzlei (Amtliche Sammlung), das Tiefbauamt,
Geomatik + Vermessung, das Departementssekretariat des Hochbaudepartements, das
Amt fur Baubewilligungen und durch Versand des Amts fur Stadtebaus (3 unterzeichnete
Exemplare, jeweils mit Beleg der Publikation) an das Verwaltungsgericht des Kantons Zi-
rich, Postfach, 8090 Zurich, das Baurekursgericht des Kantons Zirich, Postfach, 8090
Zirich, und das Amt fir Raumentwicklung des Kantons Zurich, Postfach, 8090 Zurich.

Im Namen des Stadtrats
Die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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