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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
«Harsplen» - Genehmigung

Gemeinde Zurich

Massgebende - Zonenplan (Ausschnitt Harsplen) Mst. 1:5000 vom 29. Méarz 2022
Unterlagen - Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 29. Mérz 2022

Festsetzung

Der Gemeinderat der Stadt Zurich setzte mit Beschluss vom 4. Dezember 2024 eine Teil-
revision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden ge-
mass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Zirich vom 7. Méarz 2025 keine Rechts-
mittel eingelegt. Die Gemeinde beantragt die Genehmigung der Vorlage.

Mit Prasidialverfigung vom 18. Februar 2025 bestatigt die Gemeinde Zirich, dass die
Frist fur das Referendum gegen den Beschluss unbenutzt abgelaufen ist.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

1. Zusammenfassung der Vorlage

Die Eigentiimerin des Grundstlicks Kat.-Nr. W14136 in Zurich-Witikon plant im Rahmen
einer Arealliberbauung die Realisierung von rund 350 Wohnungen. Das Grundstick ist
der Wohnzone W4 zugeteilt und verfligt mit der Witikonerstrasse und der Katzen-
schwanzstrasse grundsatzlich tiber zwei Anschlussmdglichkeiten an das tibergeordnete
Strassennetz. Eine Erschliessung ab der stdlich gelegenen Witikonerstrasse beurteilen
sowohl die Stadt Zirich als auch die Eigentiimerschaft aus verkehrlichen und topografi-
schen Griinden als ungeeignet. Entsprechend favorisiert wird die Erschliessung ab der
westlich angrenzenden Katzenschwanzstrasse.

Die Anstosslénge des Baugrundstiicks (Kat.-Nr. WI4136) an die Katzenschwanzstrasse
reicht flr eine gentigende Erschliessung jedoch nicht aus. Weil Grundsttickserschliessun-
gen grundsatzlich vollstandig tiber Bauzonen erfolgen mussen, hat die Grundeigentiime-
rin des Grundstlicks Kat.-Nr. WI4136 Verhandlungen mit den angrenzenden Nachbarn
zwecks Landerwerb bzw. Uberfahrtsrechten gefiihrt. Da diese ergebnislos verliefen, soll
mit einer flachengleichen Umzonung zwischen den Grundstiicken Kat.-Nrn. W14136 und
WI14137 (Wohnzone W4 und Erholungszone E I) eine zonenkonforme Erschliessung des
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Grundstucks Kat.-Nr. WI4136 tber Bauzone ermdglicht werden. Das nérdlich angren-
zende und in der Erholungszone E | liegende Grundstlick Kat.-Nr. WI4137 gehort der glei-
chen Grundeigentiimerin. Neben der Umzonung von 130 m? Wohnzone W4 in Erholungs-
zone E | und umgekehrt wird auch der angrenzende Strassenabschnitt der Katzen-
schwanzstrasse von einer Freihaltezone F in eine Wohnzone W4 umgezont. Mit der vor-
liegenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung wird somit die nutzungsplanerische
Voraussetzung fiir die Erschliessung und in der Folge eine zweckméssige Uberbauung
fur das Grundstlick Kat.-Nr. WI4136 geschaffen.

2, Genehmigungspriifung
Den mit Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung vom 15. August 2022 gestellten Auf-
lagen und Empfehlungen wurde entsprochen.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

D. Rechtsmittel

Die Stadt ist durch die Genehmigung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegun-
gen steht weiteren betroffenen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f.
PBG).

E. Publikation und Auflage

Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen
mit der gepriften Planung samt Rechtsmittelbelehrung zu veréffentlichen und aufzulegen.
Zudem ist der ermittelte kantonale Gesamtmehrwert 6ffentlich aufzulegen (§ 16 Abs. 1
MAV).

Die Baudirektion verfligt:

I Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «Harsplen», welche der Ge-
meinderat der Stadt Zurich mit Beschluss vom 4. Dezember 2024 festgesetzt hat,
wird genehmigt.

Il. Die Stadt Zirich wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen; sowie sicherzustellen, dass bei der Auflage geméass § 5 Abs 3 PBG
der ermittelte kantonale Gesamtmehrwert 6ffentlich aufgelegt wird;

- diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht, und dem Amt flir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation (via KatasterprozesseZH) mitzuteilen;

- den Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfuhren zu lassen;
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Mitteilung an

Stadt Zurich (unter Beilage von sechs Dossiers)
Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir

/iaumentwicklung
/
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ﬁ Stadt Ziirich Stadit Ziirich
. Gemeinderat
Gemeinderat Parlamentsdienste

Stadthausquai 17
Postfach, 8022 Zirich

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

Auszug aus dem Beschlussprotokoll
119. Sitzung des Gemeinderats vom 4. Dezember 2024

4033. 2024/257
Weisung vom 05.06.2024:
Amt far Stadtebau, Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Zonenplandnderung
«Harsplen» Zurich-Witikon, Kreis 7

Antrag des Stadtrats

Der Zonenplan Mst. 1:5000 wird gemass Beilage 1 gedndert.

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 Beschlisse sind im
Stadtischen Amtsblatt und im Amtsblatt des Kantons Zirich sowie in der Amtlichen
Sammlung zu veroffentlichen.

3. Dem Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen gemass Beilage 2 wird
gesamthaft zugestimmt.

4. Der Stadtrat setzt die Anderung gemass Ziffer 1. nach Genehmigung durch die
zustandige Direktion in Kraft.

Unter Ausschluss des Referendums:
5. Vom Bericht nach Art. 47 RPV gemass Beilage 3 wird Kenntnis genommen.

Referat zur Vorstellung der Weisung: Jirg Rauser (Griine)

Schlussabstimmung tber die Dispositivziffern 1-4
Die Mehrheit der SK HBD/SE beantragt Zustimmung zu den Dispositivziffern 1-4.

Die Minderheit der SK HBD/SE beantragt Ablehnung der Dispositivziffern 1-4.

Mehrheit: Referat: Jurg Rauser (Gruine); Dr. Mathias Egloff (SP), Prasidium; Nicolas Cavalli (GLP),
Marco Denoth (SP), Angelica Eichenberger (SP), Brigitte Firer (Griine), Karen Hug (AL),
Maleica Landolt (GLP), Stefan Reusser (EVP)

Minderheit: Referat: Reto Briesch (SVP); Jean-Marc Jung (SVP)

Abwesend: Flurin Capaul (FDP), Vizeprasidium; Andreas Egli (FDP) i. V. von Roger Suter (FDP)



Y

Stadt Ziirich
Gemeinderat

2/3

Der Rat stimmt dem Antrag der Mehrheit mit 85 gegen 12 Stimmen (bei 0 Enthaltungen)
Zu.

Schlussabstimmung tber die Dispositivziffer 5
Die Mehrheit der SK HBD/SE beantragt Zustimmung zur Dispositivziffer 5.

Die Minderheit der SK HBD/SE beantragt Ablehnung der Dispositivziffer 5.

Mehrheit: Referat: Jurg Rauser (Griine); Dr. Mathias Egloff (SP), Prasidium; Nicolas Cavalli (GLP),
Marco Denoth (SP), Angelica Eichenberger (SP), Brigitte Fiurer (Grine), Karen Hug
(AL), Maleica Landolt (GLP), Stefan Reusser (EVP)

Minderheit: Referat: Reto Brilesch (SVP); Jean-Marc Jung (SVP)

Abwesend: Flurin Capaul (FDP), Vizeprasidium; Andreas Egli (FDP) i. V. von Roger Suter (FDP)

Der Rat stimmt dem Antrag der Mehrheit mit 85 gegen 12 Stimmen (bei 0 Enthaltungen)
zu.

Damit ist in Ubereinstimmung mit dem Stadtrat beschlossen:

Der Zonenplan Mst. 1:5000 wird gemass Beilage 1 geandert.

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 Beschlisse sind im
Stadtischen Amtsblatt und im Amtsblatt des Kantons Zirich sowie in der Amtlichen
Sammlung zu veroffentlichen.

3. Dem Bericht zu den nicht bertcksichtigten Einwendungen gemass Beilage 2 wird
gesamthaft zugestimmt.

4. Der Stadtrat setzt die Anderung gemass Ziffer 1. nach Genehmigung durch die
zustandige Direktion in Kraft.

Unter Ausschluss des Referendums:
5. Vom Bericht nach Art. 47 RPV gemass Beilage 3 wird Kenntnis genommen.

Mitteilung an den Stadtrat sowie amtliche Publikation am 11. Dezember 2024 gemass
Art. 36 und 38 der Gemeindeordnung (Ablauf der Referendumsfrist: 10. Februar 2025)
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Im Namen des Gemeinderats
Prasidium

Sekretariat
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Beschluss des Stadtrats
vom 5. Juni 2024

Nr. 1644/2024

Amt fiir Stadtebau Teilrevision Bau- und Zonenordnung Zonenplanadnderung
«Harsplen» Ziirich-Witikon Kreis 7

IDG-Status: offentlich

1. Zweck der Vorlage

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) «Harsplen» schafft die nutzungsplaneri-
sche Voraussetzung fur die Erschliessung des in der Wohnzone W4 liegenden Grundstiicks
Kat.-Nr. WI4136. Mit dieser Vorlage beantragt der Stadtrat dem Gemeinderat, die BZO-Teilre-
vision Zonenplananderung «Harsplen» festzusetzen.

2. Von der BZO-Teilrevision «Harsplen» betroffene Grundstiicke

Von der Zonenplananderung betroffen sind die im Eigentum der Stadt liegenden Grundstiicke
Kat.-Nrn. WI4136 (Wohnzone W4) und WI4137 (Erholungszone E1) sowie die stadtische
Strassenparzelle Kat.-Nr. W12428.

Hau

~ol
Katzenschwanzstrasse
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s Witikonerstrassef
Sct A A nerets ;

Abb. 1: Katasterplan mit betroffenen Grundstiicken Kat.-Nrn. W14136 (Wohnzone W4), W14137 (Erholungszone E1)
und Kat.-Nr. W12428 (Freihaltezone)

3. Ausgangslage

Am 20. Marz 2024 hat der Stadtrat den Erwerb des Areals Harsplen von der Swisscanto An-
lagestiftung bekanntgegeben (Stadtratsbeschluss [STRB] Nr. 859/2024). Die Stadt konnte von
der Swisscanto Anlagestiftung das Areal Harsplen mitsamt dem Bauprojekt ftr rund 370 Woh-
nungen erwerben. Das Bauprojekt ist das Ergebnis eines zweistufigen Studienauftrags, der
die Swisscanto von Dezember 2019 bis Februar 2021 unter Mitwirkung verschiedener stadti-
scher Dienstabteilungen durchgefiihrt hat. Das Projekt von Armon Semadeni Architekten, Zi-
rich, BDE Architekten, Winterthur, und Galli Rudolf Architekten, Zurich, sowie der Krebs und
Herde Landschaftsarchitekten, Winterthur, beinhaltet die Erstellung einer Wohniberbauung



W

Stadt Ziirich
Stadtrat

2/5

mit acht mehrgeschossigen Baukoérpern und einer vielfaltigen Platz- und Hofsituation mit offe-
nen Begegnungs- und Spielorten, aber auch ruhigeren, halbéffentlichen und privaten Rick-
zugsorten.

Die Stadt ibernimmt das vorliegende Bauprojekt und wird es als kommunale gemeinnitzige
Wohnsiedlung weiterentwickeln. Das Bauprojekt entspricht den Anforderungen des stadti-
schen Wohnungsbaus und den Nachhaltigkeitsanforderungen weitgehend. Mit der vorgese-
henen Erstellung von rund 370 Wohnungen leistet die Stadt einen wichtigen Beitrag zum Ziel,
den gemeinntitzigen Teil des Mietwohnungsbestands bis 2050 auf einen Drittel zu heben (Drit-
telsziel, Art. 18 Abs. 4 Gemeindeordnung, AS 101.100). Ausserdem ist Witikon eines der we-
nigen Quartiere ohne stadtische Siedlung. Gemass der im kommunalen Wohnungsbau bli-
chen Mindestbelegung wird die Uberbauung Wohnraum fiir mindestens 700 Personen
schaffen. Dem Gemeinderat und in der Folge der Gemeinde wird der entsprechende Objekt-
kredit-Antrag nach Abschluss der Planungsarbeiten voraussichtlich vor Ende 2025 zur Geneh-
migung vorgelegt.

Das Areal verfiigt mit der Witikonerstrasse und der Katzenschwanzstrasse grundsatzlich Uber
zwei Anschlussmdglichkeiten an das Ubergeordnete Strassennetz. Im Vorfeld der BZO-Teilre-
vision wurden unterschiedliche Erschliessungsvarianten sorgfaltig gepruft. Bei der Witiko-
nerstrasse handelt es sich um eine Ubergeordnete Verbindungsstrasse, bei der Katzen-
schwanzstrasse um eine untergeordnete Sammelstrasse. Verkehrserschliessungen im Be-
reich wichtiger Strassen haben geméss 8 240 Abs. 3 Planungs- und Baugesetz (PBG,
LS 700.1) nach Mdglichkeit riickwartig oder durch Zusammenfassung mehrerer Ausfahrten zu
erfolgen. Die vorliegende Areal-Topografie stellt eine weitere erschwerende Rahmenbedin-
gung fur eine Erschliessung ab der Witikonerstrasse dar. Das Gelande fallt in Nordrichtung
stark ab, eine Erschliessung in diesem Bereich misste einen Hohenunterschied von rund 14 m
Uberwinden. Eine Zufahrt ware mit einem Rampenbauwerk zu bewerkstelligen und hatte Be-
eintrachtigungen des Ortsbilds zur Folge.

Aufgrund rechtlicher Vorgaben, aber auch aus verkehrlichen und stadtebaulichen Griinden,
soll das Areal Harsplen rickwartig Uber die Katzenschwanzstrasse erschlossen werden.
Grundstiickserschliessungen missen grundséatzlich vollstandig Gber Bauzonen erfolgen. Weil
der vorgesehene Arealanschluss Uber die Katzenschwanzstrasse gemass geltender Zonie-
rung nicht vollstandig in der Bauzone liegt, ist eine entsprechende Einzonung erforderlich.

Mit STRB Nr. 340/2023 hat der Stadtrat die BZO-Teilrevision «Harsplen» dem Gemeinderat
zur Festsetzung Uberwiesen. Aufgrund des Antrags der damaligen Eigentiimerin Swisscanto
auf einen Rickzug der BZO-Teilrevision mit der Begriindung, sie prife Alternativen, hat der
Stadtrat mit Beschluss Nr. 3709/2023 die BZO-Teilrevision «Harsplen» wieder zurtickgezo-
gen. Am 13. Marz 2024 hat der Stadtrat beschlossen, das Areal Harsplen zu erwerben
(STRB Nr. 859/2024). Als neue Eigentiimerin des Areals Harsplen und zur Realisation des
bereits vorliegenden Bauprojekts als stadtische Wohnsiedlung hélt der Stadtrat an dem aus
verkehrlichen und stadtebaulichen Grinden bevorzugten Anschluss ab Katzenschwanz-
strasse fest. Entsprechend beantragt der Stadtrat erneut die dafiir notwendige BZO-Teilrevi-
sion «Harsplen» dem Gemeinderat zur Festsetzung.

1644/2024
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Die nochmalige Uberweisung der BZO-Teilrevision «Harsplen» an den Gemeinderat erfolgt
gegeniber STRB Nr. 340/2023 inhaltlich in unverdnderter Form. Entsprechend ist keine er-
neute offentliche Auflage erforderlich. Die raumplanerischen bzw. materiell-rechtlichen Vo-
raussetzungen sind unverandert.

4. Gegenstand der BZO-Teilrevision - Anderung des Zonenplans

Die vorliegende BZO-Teilrevision «Harsplen» beinhaltet eine Anderung des Zonenplans, wo-
bei ein flachengleicher Abtausch von je 130 m? zwischen der Wohnzone W4 (Kat.-Nr. W14136)
und der Erholungszone E1 (Kat.-Nr. W14137) vorgenommen wird. Diese Umzonung ist aus
rechtlichen Griinden erforderlich, damit die Zu- und Wegfahrt zum Areal Harsplen von der
Katzenschwanzstrasse vollstandig in der Bauzone (Wohnzone W4) realisiert werden kann.
Zusatzlich wird aus zonenplansystematischen Grinden die in der Freihaltezone F liegende,
der Zufahrt vorgelagerte Strassenflache ebenfalls der Wohnzone W4 zugewiesen.

" ; - < u. - W4 viergeschossige Wohnzone
7 4 o
] < - W3 dreigeschossige Wohnzone
Oe3F Zone fir 6ffentliche Bauten
E1 Erholungszone
F Freihaltezone

Wald

D Perimeter Neuzonierung

Ausschnitt neuer Zonenplan mit Perimeter Neuzonierung
5. Mehrwertausgleich

Entsteht mit einer Planungsmassnahme ein Mehrwert, der eine Abgabepflicht auslést, so wird
nach Massgabe der Vorschriften des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG, LS 700.9) eine
Mehrwertabgabe erhoben.

Die Umzonung von 130 m2 von der Erholungszone E1 in die Wohnzone W4 ist eine Planungs-
massnhahme, die eine abgabepflichtige Einzonung nach § 2 Abs. 1 lit. a MAG darstellt. Damit
erhebt der Kanton eine Mehrwertabgabe (§ 2 Abs. 1 MAG). Die Mehrwertabgabe ist durch die
Stadt als betroffene Grundeigentiimerin zu leisten (8 5 Abs. 1 MAG).

Die Mehrwertprognose erfolgte nach dem kantonalen Landpreismodell (Mehrwertprognose
Amt fir Raumentwicklung vom 9. Dezember 2021). Diese Mehrwertprognose beinhaltet die
Werte samtlicher vom kantonalen Mehrwertausgleich betroffenen Grundstiicke nach dem ak-
tuellen Stand der Planung.

Mehrwertprognose

— Betroffene Flache 130 m?

— Landwert-Prognose ohne Planungsmassnahme 35 Fr./m2
— Landwert-Prognose mit Planungsmassnahme 3069 Fr./m2
— Differenz (Mehrwert) 3034 Fr./m?
— Prognostizierter Mehrwert insgesamt 394 420 Fr.

— Kantonaler Mehrwertabgabesatz 20 %

— Prognostizierte kantonale Mehrwertabgabe 78 884 Fr.

1644/2024
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Fir die Bestimmung der kantonalen Mehrwertabgabepflicht ist gemass Wortlaut von
8§ 2 Abs. 1 lit. a MAG einzig die einzuzonende Flache massgeblich. Im vorliegenden Fall ent-
spricht dies der Flache von 130 m?in der Erholungszone, die neu der Wohnzone W4 zugeord-
net wird. Die mit dem Flachenabtausch verbundene Ein- und Auszonung flhrt jedoch bei einer
raumplanerischen Gesamtbetrachtung weder zu einem planungsbedingten Mehr- noch zu ei-
nem Minderwert, da die Bereinigung der Zonengrenze im betreffenden Gebiet die Flachen, die
der Wohnzone W4 und der Erholungszone E1 zugeordnet sind, unverandert bleiben. Im Kan-
ton Zirich fehlt es derzeit an einer etablierten Praxis zur Frage, ob in Fallen wie dem vorlie-
genden eine Saldobilanz bei der Festsetzung der Mehrwertabgabe méglich bzw. mehrwertab-
gaberechtlich zulassig ist.

6. Offentliches Mitwirkungsverfahren

Die BZO-Teilrevision «Harsplen» wurde gemass 8§ 7 PBG vom 25. Mai 2022 bis 27. Juli 2022
offentlich aufgelegt. Wahrend der Dauer der 6ffentlichen Auflage wurden sechs Einwendungen
mit insgesamt neun Antragen eingereicht. Die Einwendungen und die dazugehdrigen Stellung-
nahmen sind im Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen festgehalten.

7. Vorpriifung durch die kantonalen Behdérden

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der genannten BZO-Teilrevision dem Kan-
ton Zurich zur Vorprifung eingereicht.

In der Vorprifung vom 15. August 2022 wirdigt die Baudirektion die gemachten erschlies-
sungstechnischen Abklarungen als umfassend bzw. nachvollziehbar und begriisst die mit der
Umzonung beabsichtigte Erschliessung des Areals Harsplen Uber die Katzenschwanzstrasse.
Die Anforderungen von Art. 15 RPG an die Einzonung sind gemass Baudirektion erfillt. Die
BZO-Teilrevision «Harsplen» wird als genehmigungsfahig eingestuft.

Die von der Baudirektion beantragte Korrektur im Erlauterungsbericht unter Kap. 5.8.1 zum
Thema Hochwasserschutz/Oberflachenabfluss wurde vorgenommen. Die Baudirektion emp-
fiehlt dartber hinaus, die Parzellengrenze zwischen den Grundstticken Kat.-Nr. W14136 und
Kat.-Nr. WI4137 an die neue Zonierung anzupassen.

8. 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 unverdndert. Es werden weder zusatzliche Prozessregulierun-
gen geschaffen noch werden solche reduziert.

9. Schlussbemerkung

Die vorliegende BZO-Teilrevision «Harsplen» ist mit den Grundsatzen der Raumplanung, den
Sachpléanen und Konzepten des Bundes und den Richtplanen vereinbar. Den Anforderungen
des ubrigen Bundesrechts wird Rechnung getragen.

Auf dem in der Wohnzone W4 gelegenen, uniiberbauten Grundstlick Kat.-Nr. W14136 im Areal
Harsplen soll zeitnah eine stadtische Bebauung mit rund 370 Wohnungen entstehen. Es liegt

1644/2024
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im offentlichen Interesse, Bauland seiner bestimmungsgemassen Nutzung, namlich der Uber-
bauung, zuzufuhren. Die fur das Projekt notige Erschliessung kann auf Grundlage der heutigen
planerischen Voraussetzungen indessen nicht in hinreichender Weise realisiert werden. Die
vorliegende Teilrevision der BZO geht dies an, indem mit einem flachengleichen Abtausch
zwischen Wohn- und Erholungszone die Arealerschliessung ab der Katzenschwanzstrasse
ermdglicht und damit die gesamte Situation aus verkehrlicher und stadtebaulicher Sicht ver-
bessert wird. Die Grosse der vom Landabtausch betroffenen Erholungszone wird nicht ge-
schmaélert, sondern bleibt wie heute erhalten. Damit stehen der Teilrevision der BZO keine
privaten oder offentlichen Interessen entgegen.

Der Stadtrat beschliesst:

Dem Gemeinderat wird beantragt:
1. Der Zonenplan Mst. 1:5000 wird gemass Beilage 1 geandert.

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 Zirich sowie in der Amtlichen Samm-
lung zu verdffentlichen.

3. Dem Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen gemass Beilage 2 wird ge-
samthaft zugestimmt.

4. Der Stadtrat setzt die Anderung gemass Ziffer 1.1. nach Genehmigung durch die zu-
standige Direktion in Kraft

Unter Ausschluss des Referendums:
5.  Vom Bericht nach Art. 47 RPV gemass Beilage 3 wird Kenntnis genommen.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements tber-
tragen.

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 Zurich, die Stadtpolizei, Schutz & Ret-
tung, die Feuerpolizei, die Dienstabteilung Verkehr, den Umwelt- und Gesundheitsschutz
(Geschaftsbereich Umwelt), das Tiefbauamt, Entsorgung + Recycling Zirich, Geomatik +
Vermessung, Griin Stadt Zirich, das Amt flr Stadtebau, Immobilien Stadt Zirich, das Amt
fur Baubewilligungen, die Wasserversorgung, das Elektrizitdtswerk, die Verkehrsbetriebe,
die Energiebeauftragte, das Schulamt, die Sozialen Dienste und durch Weisung an den
Gemeinderat.

Im Namen des Stadtrats
Die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti

1644/2024
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Zonenplanianderung «Harsplen»
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

1 Ziele und Inhalte des Erlauterungs-
berichts

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

Zu diesem Zweck ist neben Planunterlagen ein Erlauterungsbericht geméass RPV Art. 47
Absatz 1 zu erstellen.



Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Zonenplanianderung «Harsplen»
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

2 Ausgangslage

21 Anlass

Das Areal Harsplen in Ziurich-Witikon umfasst die Grundstiicke Kat.-Nrn. WI4136 und
WI4137. Eigentiimerin ist die Stadt Zurich, welche die Grundstiicke von der Swisscanto
Anlagestiftung (Swisscanto) mitsamt dem Bauprojekt fur 370 Wohnungen im Méarz 2024
erwerben konnte. Das Bauprojekt ist das Ergebnis eines zweistufigen Studienauftrags,
welchen die Swisscanto von Dezember 2019 bis Februar 2021 unter Mitwirkung ver-
schiedener stadtischer Dienstabteilungen durchgefuhrt hat. Die Stadt mdchte das vorlie-
gende Bauprojekt ibernehmen und als stadtische Wohnsiedlung weiterentwickeln. Das
Bauprojekt entspricht den Anforderungen des stadtischen Wohnungsbaus und den
Nachhaltigkeitsanforderungen weitgehend. Mit der vorgesehenen Erstellung von rund
370 Wohnungen leistet die Stadt Zirich einen wichtigen Beitrag zum Ziel, den gemein-
nutzigen Teil des Mietwohnungsbestandes bis 2050 auf einen Drittel zu heben (Drittels-
ziel). Ausserdem ist Witikon eines der wenigen Quartiere ohne stadtische Wohnsiedlung.
Gemass der im kommunalen Wohnungsbau tblichen Mindestbelegung wirde die Uber-
bauung Wohnraum fiir mindestens 700 Personen schaffen.

Das Areal Harsplen verflgt mit der Witikonerstrasse und der Katzenschwanzstrasse
grundsatzlich Gber zwei Anschlussmoéglichkeiten an das Ubergeordnete Strassennetz.
Eine Erschliessung ab der sidlich gelegenen Witikonerstrasse ist aus verschiedenen
Grinden ungeeignet. Die Strasse ist eine regionale Verbindungsstrasse und damit von
tuberkommunaler Bedeutung. Zudem ist diese Arealzufahrt aufgrund der stark abfallen-
den Topografie sehr ungunstig. Viel besser geeignet sowohl aus verkehrlicher wie auch
aus stadtebaulicher Sicht und entsprechend favorisiert wird die Erschliessung ab der
westlich angrenzenden Katzenschwanzstrasse. Der vorgesehene Anschluss tber die
Katzenschwanzstrasse entspricht auch den rechtlichen Vorgaben gemass Planungs-
und Baugesetz (§ 240 Abs. 3 PBG), wonach im Bereich wichtiger Strassen die Erschlies-
sung nach Mdglichkeit riickwartig zu erfolgen hat.

Grundstuckserschliessungen missen grundsatzlich vollstandig tiber Bauzonen erfolgen.
Weil die vorgesehene Zu- und Wegfahrt Uber die Katzenschwanzstrasse teilweise in der
Erholungszone liegt, ist eine Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) erforderlich,
so dass die Arealerschliessung vollstandig innerhalb der Bauzone zu liegen kommt.

Mit Antrag GR Nr. 340/2023 hat der Stadtrat die BZO-Teilrevision «Harsplen» dem Ge-
meinderat zur Festsetzung Uberwiesen. Aufgrund des Antrags der damaligen Eigenti-
merin Swisscanto auf einen Riickzug der BZO-Teilrevision mit der Begriindung, sie priife
Alternativen, hat der Stadtrat mit Antrag GR Nr. 3709/2023 vom 13. Dezember 2023 die
BZO-Teilrevision «Harsplen» wieder zuriickgezogen. Am 13. Mérz 2024 hat der Stadtrat
beschlossen, das Areal Harsplen zu erwerben (STRB Nr. 859/2024). Als Eigentiimerin
des Areals Harsplen und zur Realisation des bereits vorliegenden Bauprojekts als stad-
tische Wohnsiedlung hélt die Stadt Zurich an dem aus verkehrlichen und stadtebaulichen
Griunden bevorzugten Anschluss ab Katzenschwanzstrasse fest. Entsprechend bean-
tragt der Stadtrat erneut die dafiir notwendige BZO-Teilrevision «Harsplen» dem Ge-
meinderat zur Festsetzung.
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Die nochmalige Uberweisung der BZO-Teilrevision «Harsplen» an den Gemeinderat er-
folgt gegeniiber dem Antrag GR Nr. 340/2023 inhaltlich in unveranderter Form. Entspre-
chend ist keine erneute oOffentliche Auflage erforderlich. Die raumplanerischen bzw. ma-
teriell-rechtlichen Voraussetzungen sind unveréndert.

2.2 Ziele der BZO-Teilrevision

Mit der vorliegenden BZO-Teilrevision wird die planungsrechtliche Voraussetzung fur die
vorgesehene Erschliessung des Areals Harsplen uber die Katzenschwanzstrasse ge-
schaffen. Die dafir notwendige Umzonierung der geringfiigigen Flache von 130 m?von
der Erholungszone E1 in die Wohnzone W4 erfolgt flachengleich, sodass insgesamt kein
Verlust an Flachen in der Erholungszone resultiert.

2.3 Situation

Das Areal Harsplen liegt in Zirich-Witikon. Im Stden grenzt es an die Witikonerstrasse,
im Westen an die Katzenschwanzstrasse. Eigentiimerin der beiden Grundstiicke mit den
Kat.-Nrn. WI14136 und WI4137 ist die Stadt Zirich (Liegenschaften Stadt Zurich LSZ).
Die Parzelle mit der Kat.-Nr. W12428 ist eine stadtische Strassenparzelle.

Katasternummer Grundstiicksflache Eigentiimerinnen
WI14136 24 384 m? Liegenschaften Stadt Zirich
Wi4137 5918 m? Liegenschaften Stadt Zirich

WIi2428 2516 m? Stadt Zirich
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Wi4136

Harsplen

Lap oA

Katzensdhwaﬁistré S
’ s

Witikonerstrasse
Y N N

Abbildung 1: Katasterplan mit betroffenen Grundstiicken Kat.-Nrn. WI4136 und WI14137 und Kat.-Nr. WI12428 (alle im
Eigentum der Stadt Zirich) und den angrenzenden Strassen Katzenschwanzstrasse und Witikonerstrasse.

Abbildung 2: Luftbildaufnahme (Quelle: Google-Earth) mit betroffenen Grundstiicken (rot)
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24 Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung

Die von der Zonenplananderung betroffenen Grundstiicke liegen gemass rechtskraftiger
BZO in der Wohnzone W4 (Kat.-Nr. WI4136), in der Erholungszone E1 (Kat.-Nr. W14137)
und, was den &nderungsunterworfenen Strassenabschnitt betrifft, in der Freihaltezone F
(Kat.-Nr. W12428). Es gelten die Larm-Empfindlichkeitsstufen ES 1l (W4) und Il (E1, F).
In der W4 betragt der Wohnanteil 75 %.

Gemass dem Erganzungsplan der Hochhausgebiete sind keine Hochhauser zu-
lassig. Aufgrund der Flache des Grundstiicks Kat.-Nr. W14136 von 24 384 m? ist eine
Arealliberbauung zuldssig und auch vorgesehen.

=ath\rrTrrTY
\ \’q\q t / £
\ ?Y/{?
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e
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- W4 viergeschossige Wohnzone E1 Erholungszone
- W3 dreigeschossige Wohnzone F Freihaltezone
Oe3F Zone fir offentliche Bauten Wald

WI4136
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Abbildung 3: Ausschnitt rechtskréftige Bau- und Zonenordnung mit betroffenen Grundstiicken (blau beschriftet)

2.5 Vorabklarungen und Rahmenbedingungen fiir
die Arealerschliessung

2.51 Zu- und Wegfahrt ab Katzenschwanzstrasse

Die Mdglichkeiten fur eine Zu- und Wegfahrt zur geplanten Wohnuiberbauung auf dem
Areal Harsplen wurden vor dem Start des Studienauftrags (vgl. Kapitel 2.6) mit dem Amt
fur Stadtebau, dem Tiefbauamt der Stadt Zurich und der Dienstabteilung Verkehr geklart.

Die Abklarungen fiihrten zu folgenden Erkenntnissen:

— Die Witikonerstrasse ist im Regionalen Richtplan als regionale Verbindungsstrasse
eingestuft und somit von Uberkommunaler Bedeutung. Flr Strassen dieser Klassie-
rung soll ein mdglichst durchgangiger, stérungsfreier Verkehrsfluss gewahrleistet
werden. Das Abbiegemandver ab der Witikonerstrasse in das Areal wére voraus-
sichtlich nur durch Massnahmen wie die Erstellung einer zusatzlichen Abbiegespur
sowie die Reduktion von bestehenden Parkplatzen zu ermdglichen. Aber auch
dann kdnnten die Abbiegemandver noch immer zu einem grésseren Rickstau auf
der Witikonerstrasse fuhren.

— Die Katzenschwanzstrasse ist als kommunale Strasse tiefer eingestuft als die
Witikonerstrasse und auch weniger stark befahren.

— Gemass § 240 Abs. 3 PBG haben Verkehrserschliessungen im Bereich wichtiger
offentlicher Strassen nach Moglichkeit riickwartig (in der vorliegenden Situation
Uber die Katzenschwanzstrasse) oder durch Zusammenfassung mehrerer
Ausfahrten zu erfolgen.

— Die Areal-Topographie stellt eine weitere erschwerende Rahmenbedingung fir
eine Erschliessung ab der Witikonerstrasse dar. Das Geléande fallt in Nordrichtung
stark ab; eine Erschliessung in diesem Bereich misste einen Hohenunterschied
von rund 14 m tberwinden. Eine Zufahrt ware mit einem Rampenbauwerk zu
bewerkstelligen und hétte voraussichtlich Beeintrachtigungen des Ortsbildes zur
Folge.

— Eine Zufahrt Uber die Katzenschwanzstrasse wirde am tiefstméglichen Gelande-
punkt des Areals liegen und ware ohne Hohenunterschied machbar.

In Anbetracht dieser Rahmenbedingungen wird die Zu- und Wegfahrt zum Areal ab
der Katzenschwanzstrasse als viel besser geeignet beurteilt und klar favorisiert. Diese
Losung liegt gleichermassen im Interesse der Stadt sowie der privaten Bauherrschaft.
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Abbildung 4: schematischer Gelandeschnitt A—A und Hohenlinienplan

2.5.2 Sicherung Raumbedarf fiir Zu- und Wegfahrt in Bauzone

Mit einem Strassenanstoss der Baulandparzelle Kat.-Nr. WI4136 von 4 m Lange an die
Katzenschwanzstrasse ist der Flachenbedarf fiur eine Zu- und Wegfahrt zum Areal nicht
gedeckt. Der Flachenbedarf fir die Zu- und Wegfahrt wurde durch ein Verkehrs-
planungsbiro zunachst schematisch erhoben. Dabei wurde die Dimensionierung ge-
mass den Abklarungen mit dem Tiefbauamt der Stadt Zirich und der Dienstabteilung
Verkehr vorgenommen. Basierend auf der Verkehrserschliessungsverordnung (VErV,
LS 700.4, Anhang 1) wurde fir den Begegnungsfall Personenwagen/Lastwagen
(PW/LW) bei 30 km/h eine Spurbreite von 5.60 m, ein Bankett von 0.30 m, sowie ein
einseitiges Trottoir mit einer Breite von 2.50 m vorgesehen. Geméass VErV (Anhang 2)
sind die Anforderungen gemass Ausfahrts-Typ B/C massgebend, womit der Einlenk-
radius in die Katzenschwanzstrasse mit 10.00 m festgelegt wurde.
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Wi4136

Abbildung 5: Zonenplan mit Anstossbereich W4 an Abbildung 6: Flachenbedarf Zufahrt, TEAMverkehr,
Katzenschwanzstrasse (blau) 05.11.2019, mit Anstossbereich WI4136 4 m

2.5.3 Vorentscheide Bausektion und Baudirektion

Mit dem Ziel, vorgéngig zum Studienauftrag Planungssicherheit bzgl. Zu- und Wegfahrt
zum Areal zu erhalten, wurde in Ricksprache mit dem Amt fur Stadtebau und dem
Amt fir Baubewilligungen (AfB) ein Gesuch um Erlass eines Vorentscheids an die Bau-
sektion des Stadtrates der Stadt Zirich eingereicht. Mit Bauentscheid 1719/19 vom
25. September 2019 wird die Zufahrt fur die Erschliessung einer Wohniiberbauung in
der Erholungszone E1 als «nicht zonenkonform» ausgeschlossen. Die Umsetzung
mittels Ausnahmebewilligung nach Artikel 24 Raumplanungsgesetz wird seitens der
Baudirektion des Kantons Zirich ebenfalls ausgeschlossen. Es wird empfohlen, zur
Realisierung der Zu- und Wegfahrt am vorgesehenen Standort eine Anpassung der
Nutzungsplanung vorzunehmen.

2.5.4 Verhandlungen Landzukauf / Uberfahrtsrechte

Die ehemalige Eigentimerin (Swisscanto Anlagestiftung) engagierte sich nach Erhalt
des Bauentscheids fiir einen Zukauf der benachbarten Baulandparzelle Kat.-Nr. W12359
an der Katzenschwanzstrasse (vgl. oben Abbildung 6) sowie fiir ein Uberfahrtsrecht
uber die weiter sudlich an der Katzenschwanzstrasse gelegenen Baulandparzelle Kat.-
Nr. WI2360. Wahrend der Durchfiihrung des Studienauftrags ging sie von einem positi-
ven Abschluss der Verhandlungen aus. Diese waren letztlich jedoch nicht erfolgreich.

2.5.5 Umzonung durch Flachenabtausch W4 - E1

Angesichts der gescheiterten Verhandlungen mit den Nachbarn wird eine Zu- und Weg-
fahrt ab der Katzenschwanzstrasse uber die neu im stadtischen Eigentum liegenden
Grundstucke angestrebt. Aufgrund des abschlagigen Vorentscheids der Bausektion ist
dazu jedoch eine Einzonung eines Teils der angrenzenden Erholungszone E1
in eine Wohnzone W4 erforderlich. Damit das Land in der Erholungszone E1 flachen-
massig insgesamt nicht reduziert wird, erfolgt mit der Einzonung eine flachengleiche
Auszonung der Wohnzone W4 in eine Erholungszone E1.
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2.6 Studienauftrag Arealiiberbauung

Fur die Findung eines Projektes, welches die erh6hten Anforderungen an eine Areal-
Uberbauung gemass Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich erflllt, den Zielen
des nachhaltigen, 6kologischen und sozial verantwortlichen Investments der ehemaligen
Eigentiimerin Swisscanto entspricht und vorbildlich in den Kontext eingebettet ist, fihrte
die Swisscanto im Zeitraum von Dezember 2019 bis Februar 2021 einen zweistufigen
Studienauftrag durch. Anspruchsvolle Rahmenbedingungen waren u.a. der Parzellenzu-
schnitt, die Topographie mit starkem Gefélle von Sid nach Nord sowie eine hohe Larm-
belastung an der Witikonerstrasse. Die Erschliessung war in den Projekten des Studien-
auftrags jeweils von der Katzenschwanzstrasse her vorzusehen. Der Studienauftrag
wurde unter Mitwirkung des Amts fur Stadtebau durchgefuhrt.

Als Ergebnis der ersten Stufe wahlte das Beurteilungsgremium aus neun Beitrdgen das
Stadtebaukonzept von Armon Semadeni Architekten mit Kolb Landschaftsarchitekten
zur Weiterbearbeitung aus. Das Konzept wurde als hervorragend fur den Ort geeignet
beurteilt, vom Planungsteam zum Richtkonzept weiterentwickelt und diente als
Bearbeitungsgrundlage der zweiten Stufe. Zugunsten der stadtebaulichen Qualitat
wurde auf die Ausschépfung der maximal zulassigen Ausnitzung von 160 % verzichtet.
Als Zielwert wurde eine Ausntitzung von 150 % festgelegt.

Abbildung 7: Stufe 1: Konzeptvorschlag Team Armon Abbildung 8: «Charta und Richtplan Harsplen;
Semadeni Architekten, 28.02.2020 Team Armon Semadeni Architekten, 18.8.2020

In der zweiten Stufe erarbeiteten funf Planungsteams innerhalb der rdumlichen Vor-
gaben des Richtkonzeptes konkrete Architektur- und Freiraumprojekte. Die Ziele einer
vielfaltigen Siedlung mit hoher Wohn- und Aussenraumqualitat und einer hochstehenden
Architektur sieht das Beurteilungsgremium in der Kombination der Architekturprojekte
von Armon Semadeni Architekten, Galli Rudolf Architekten und BDE Architekten,
eingebettet in das Aussen- und Freiraumkonzept von Krebs und Herde Landschafts-
architekten, erfullt. Es empfiehlt die sogenannte «Kombinatorik Harsplen» zur Weiter-
bearbeitung. Mit der Kombinatorik Harsplen kommt ein Projekt zur Umsetzung, welches
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ein breites Spektrum qualitatsvoller Wohnungen aufweist, sozialrdumliche Aspekte wie
Durchmischung und Begegnhungen der Anwohnenden besonders berlicksichtigt und
gemeinschaftliche Nutzungen (z.B. einen Doppelkindergarten der Stadt Zirich mit Hort,
ein Gemeinschaftszentrum, ein Café) integriert. Massgebender Projektbestandteil ist
das Freiraumkonzept, welches hochwertige Aussenraume und die Anbindung an die
Umgebung sicherstellt.

Die okologische Nachhaltigkeit und das Lokalklima waren in der Bearbeitung und
Beurteilung der Projekte beider Stufen wichtige Aspekte. Der Studienauftrag wurde von
einer Fachperson begleitet, welche die Teams beriet und die Beurteilung der Projekt-
beitrage vornahm. In der ersten Stufe war mit der gewahlten Siedlungsstruktur die
Arealdurchliftung zur Vermeidung von Hitzeinseln zu gewahrleisten. In der zweiten
Stufe galt es, die Projektvorschlage mit wirkungsvollen Massnahmen wie Beschattung,
Begriinung, offenem Wasser etc. im Aussenraum und an den Gebauden aus-
zustatten. Das gewahlte Freiraumkonzept von Krebs und Herde Landschaftsarchitekten
zeichnet sich durch eine besonders hohe 6kologische Qualitat aufgrund der vielfaltigen
Aussenbereiche, geringen Unterbauungen der Aussenflachen und intelligent platzierte
Retentionsflachen aus.

Verfahren und Ergebnisse sind in einem Schlussbericht dokumentiert. Seit Abschluss
des Studienauftrags werden die Architekturprojekte und das Freiraumkonzept weiter
aufeinander abgestimmt und entwickelt.

\ o T .oy <
A J 3,’ N ) B Waldrandpark

Abbildung 9: Kombinatorik der Architekturprojekte von Armon Semadeni Architekten, Galli Rudolf Architekten und BDE
Architekten zusammen mit Krebs und Herde Landschaftsarchitekten (Aussen- und Freiraumkonzept), November 2021
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Abbildung 20: Aussen-Freiraumkonzept Krebs und Herde Landschaftsarchitekten mit Einbettung der Geb&aude,
Stand November 2021 (links: Quartierplatz; rechts: Gartenhof)

2.7 Herleitung und Festlegung der Areal-
erschliessung

2.7.1 Dimensionierung und Geometrie der Arealerschliessung

Im Rahmen der Weiterbearbeitung des aus dem Studienauftrag hervorgegangenen
Architekturprojektes wurde die Arealerschliessung vertieft untersucht und der Flachen-
bedarf fur die Zu- und Wegfahrt ab der Katzenschwanzstrasse genau definiert.
Zu diesem Zweck priifte ein von der Bauherrschaft beauftragtes Verkehrsplanungsbtiro
funf Varianten maoglicher Zu- und Wegfahrten ab der Katzenschwanzstrasse, wobei die
einzuhaltenden Rahmenbedingungen bezlglich der Verkehrssicherheit und Qualitat der
Erschliessung vorgangig in Absprache mit dem TAZ und der DAV festgelegt wurden
(vgl. Kapitel 2.5.1). Als beste Anschlussldsung zeigte sich die Variante 4 (vgl. Abbildung
11). Diese sieht das Trottoir auf der siidlichen Seite des Einlenkers und die Tiefgaragen-
einfahrt in das der Strasse nachstgelegene Geb&dude vor; dadurch resultieren eine
Entflechtung der Verkehrsarten und eine Erhdhung der Sicherheit fir den Fussverkehr.
Als Alternative ware auch die Variante 1 moglich, bei welcher die Tiefgarageneinfahrt in
ein Gebaude weiter sidlich erfolgt. Nachteil dieser Variante ist, dass Zufussgehende aus
dem Areal auf dem Weg nach Witikon-Zentrum die Zufahrtsstrasse queren mussen.

Beide Varianten kénnen umgesetzt werden, sofern 130 m? der Erholungszone E1 fur
Erschliessungszwecke genutzt werden kénnen, was eine entsprechende Einzonung
in die Wohnzone W4 erfordert.

14



Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Zonenplanianderung «Harsplen»
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

/oy

352.97 m?

Abbildung 13: Zufahrt Variante 1 (blau) und Variante 4 (pink), TEAMverkehr, 27.10.2021 im Plan von Armon Semadeni
Architekten 12.11.2021

Geometrie und Flachenmass der abzutauschenden Flachen wurden in Abstimmung
mit der genauen Gebaudesetzung und den baurechtlichen Rahmenbedingungen,
insbesondere den einzuhaltenden Grenzabstédnden vom Architektur- und Landschafts-
architekturbtro festgelegt. Die Abgrenzung erfolgte als einfache Linienflihrung mit dem
Ziel einer einfachen Geometrie der zuklnftigen Parzellenabgrenzung.

Abbildung 12: Abstimmung Gebaudesetzung und Erschliessung zur Herleitung des Flachenbedarfs fir die Ein- und
Auszonung (rote und blaue Flache), Armon Semadeni Architekten, 30.06.2021
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2.7.2 Leistungsbeurteilung Anschluss Katzenschwanzstrasse

Die Leistungsfahigkeit der Katzenschwanzstrasse hinsichtlich der neuen Zu- und Weg-
fahrt in das Areal Harsplen wurde ebenfalls durch das Verkehrsplanungsbiro beurteilt.
Als Grundlage fur die Leistungsbeurteilung wurde die Verkehrsmenge geméss Gesamt-
verkehrsmodell des Kantons Zirich fur den Zustand 2040 verwendet. Es wurden unter
Bertcksichtigung eines minimalen Parkplatzangebots von 217 und im Maximum 357
Parkfeldern zwei Zustdnde betrachtet. Auf der Katzenschwanzstrasse ist die Verkehrs-
gualitat in beiden Zusténden sehr gut. Bei der Einmindung Harsplen wird eine Wartezeit
von rund 13 bis 17 Sekunden erwartet und die Rickstauldange betragt eine Personen-
wagenlange. Insgesamt ist die notwendige Leistungsfahigkeit fir die Zu- und Wegfahrt
auf das Areal Harsplen ab der Katzenschwanzstrasse vorhanden. Es ist kein Ausbau
der Katzenschwanzstrasse nétig.

2.7.3 Zu- und Wegfahrt ab Witikonerstrasse

Gemass 8§ 240 Abs. 3 PBG haben Verkehrserschliessungen im Bereich wichtiger offent-
licher Strassen nach Mdglichkeit rickwartig oder durch Zusammenfassung mehrerer
Ausfahrten zu erfolgen.

Die Witikonerstrasse stellt eine wichtige offentliche Strasse dar. Sie ist die direkte
Verbindung von Zurich nach Fallanden und Ebmatingen/Maur. Auf der Witikonerstrasse
werden mehrere regionale Buslinien gefuhrt.

Eine ruckwartige Erschliessung des betroffenen Areals Uiber die Katzenschwanzstrasse
ist moglich. Die Katzenschwanzstrasse, auf welche die Erschliessung erfolgt, wird ge-
ordnet, mittels Lichtsignalanlage, in die Witikonerstrasse eingebunden. Bei der Katzen-
schwanzstrasse handelt es sich um eine untergeordnete Sammelstrasse. Die verkehr-
liche Belastung (Ruckstau) ist vor allem auf wenige Spitzenstunden bschrankt, womit
der daraus folgende Riickstau toleriert werden kann. Die Katzenschwanzstrasse selbst
ist fir das zu erwartende Verkehrsaufkommen gentigend ausgebaut.

Die im PBG aufgezeigte alternative Losung einer Zusammenfassung mehrerer Aus-
fahrten ist im vorliegenden Kontext aufgrund der Grundeigentumsverhaltnisse schwierig
umsetzbar und daher nicht zielfihrend. Die bestehenden Gebaude sind mit ihrer
Erschliessung direkt zur Witikoner-, bzw. Katzenschwanzstrasse ausgerichtet und deren
Zufahrten haben Uberdies Besitzstandsgarantie. Das Zusammenfassen von Aus-
fahrten wiirde bedeuten, dass diese im rickwartigen Bereich der Gebaude erfolgen
misste, was zu erheblichen Aufwendungen seitens der Grundeigentiimer fihren wiirde.
Die bestehenden Ausfahrten kénnen aufgrund ihres jeweils geringen Verkehrsauf-
kommens heute als untergeordnet betrachtet werden.

2.7.4 Anpassung Parzellengrenze an neue Zonierung
Es wird empfohlen, im Nachgang zur BZO-Teilrevision die Parzellengrenzen an die neue
Zonierung anzupassen.
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3 Gegenstand der BZO-Teilrevision

3.1 Anderung des Zonenplans

Mit der BZO-Teilrevision erfolgt im Zonenplan ein flachengleicher Abtausch von je
130 m? zwischen der Wohnzone W4 (Kat.-Nr. WI4136) und der Erholungszone E1
(Kat.-Nr. W14137). Diese Umzonung ist aus rechtlichen Grinden erforderlich, damit die
Zu- und Wegfahrt zum Areal Harsplen von der Katzenschwanzstrasse vollstandig
in der Bauzone W4 realisiert werden kann.

Zusatzlich wird aus zonenplansystematischen Grinden die in der Freihaltezone
F liegende, der Zufahrt vorgelagerte Strassenflache ebenfalls der Wohnzone W4
zugewiesen.

- W4 viergeschossige Wohnzone

- W3 dreigeschossige Wohnzone
Oe3F Zone fur 6ffentliche Bauten
E1 Erholungszone

F Freihaltezone

Abbildung 13: Ausschnitt neuer Zonenplan mit Perimeter Neuzonierung
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WI4136

Harsplen

Abbildung 14: Ausschnitt Katasterplan mit flachengleichem Landabtausch zwischen Wohnzone W4 und Erholungszone
E1 von je 130 m2, Amt fiir Stadtebau, 17.11.2021
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4 Ubergeordnete Grundlagen und
Rahmenbedingungen

4.1 Kantonaler Richtplan

Gemass kantonalem Richtplan befindet sich der Bereich der Zonenplandnderung im
Siedlungsgebiet. Im Nordosten grenzt das Areal an ein Stiick Waldgebiet, nérdlich des
Siedlungsgebietes verlauft eine Hochspannungsleitung.

Ne e == wau

/o Fruchtfolgeflache im
Landwirschaftsgebiet

Naturschutzgebiet
Hochspannungsleitung

- Gastransportleitung

O Zonenplananderung

\L)r‘-—iu o ,il\‘: / .:‘\\\ L l/‘ "(OI? __’--'\)'.l

Abbildung 15: Kantonaler Richtplan, Ausschnitt Richtplankarte, Beschluss des Kantonsrates (Festsetzung) / Stand 5.
Dez. 2022
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4.2 Regionaler Richtplan

Das Areal Harsplen ist im regionalen Richtplan Stadt Zurich als Teil des kantonalen
Siedlungsgebiets vermerkt. Noérdlich davon verlauft ein regionales Erholungsgebiet,
welches mit der Festlegung als regionales Landschaftsforderungsgebiet Giberlagert ist.

.2 :33 _ESiedlungsgebiet
|l.\‘ "

/ 7
i Z // Zentrumsgeblet
P -Schutzwurdlges Ortsbild

yfeseess
AN \ ‘ Fruchtfolgeflache im
“Ladwirtschaftsgebiet

Ubriges Landwirtschaftsgebiet

4

Erholungsgebiet

‘:Vernetzungskorridor

ZI Landschaftsférderunggebiet

y Landschaftskorridor
~A wald

‘ Aussichtspunkt

O Zonenplananderung

Abbildung 16: Ausschnitt Regionaler Richtplan, Siedlung und Landschaft, Fassung vom 30.3.2022

4.3 Kommunale Richtplanung

4.3.1 Kommunaler Richtplan Siedlung, Landschaft,

offentliche Bauten und Anlagen
Der kommunale Richtplan Siedlung, Landschaft, oOffentliche Bauten und Anlagen
konkretisiert und erganzt die Themen des regionalen Richtplans Stadt Zirich. Er zeigt
auf, wie die Anforderungen an eine qualitatsvolle rAumliche Entwicklung vor dem Hinter-
grund des anhaltenden Bevolkerungswachstums erfillt werden kénnen.

Zwischen Witikoner- und Katzenschwanzstrasse ist ein Gebiet mit baulicher Verdichtung
Uber die BZO hinaus von mittlerer Dichte festgelegt, welches auch den stidwestlichen
Bereich des Areals Harsplen beinhaltet.

Die Erholungszone entlang der Katzenschwanzstrasse ist als bestehender Freiraum mit
besonderer Erholungsfunktion zur Nutzung mit Schulspielwiesen und nicht stadtischen
Sportanlagen vermerkt. Die norddstlich an das Areal angrenzende Zone ist ein Freiraum
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mit allgemeiner Erholungsfunktion. Beide Zonen sind als siedlungsnaher Erholungsraum
mit Handlungsbedarf klassiert.

Das Areal Harsplen befindet sich in einem Gebietsperimeter fir die Standortsuche einer
Werkbaute (neuer Stitzpunkt Entsorgung + Recycling Zurich, ERZ).

Siedlung und Landschaft

Siedlungsentwicklung
Gabiot mit baulcher Verdichtung Gber 820 2016

Quartierzentren

Quartierzontrum

=
Freiraumentwicklung
B Freisum mit besonderer Erolungstunidion
@ Frevaum mitbesonderer Eholungstunkdion, ungahre Lege
B = Parkanisgen, Plétzs. Frieancte
= Schulspistwissen. Sportaniagen (nicht stédtisch)
nuné Gemeinschaftsgarien)
N Freiaum mit sigemeiner Eholungstunklion
@) Froiraum mit igemeiner Erholungsfunkion, ungefahre Lage
LP = Landschafticher Park

----- Siediungsnaher Erholungsrsum mit Handlungsbedsrt

Stadtnatur
Okelagischer Vemetzungskarridor
Werkbauten

eet  ekeaue, Gesiel e Sungersucne

Abbildung 17: Kommunaler Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen (Inkraftsetzung 27.8.2022)
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4.3.2 Kommunaler Richtplan Verkehr

Gemass dem kommunalen Verkehrsrichtplan bestehen entlang der Katzenschwanz-
strasse eine Veloroute sowie eine MIV-Sammelstrasse. Zudem ist auf dieser Strasse
eine Busstrecke geplant. Die Witikonerstrasse ist als bestehende Fussverbindung fest-
gelegt.

,'lk

A

\ O\
=

hof Witiki
Sportaniage Witikon _+ Friedhof Witikon

P
Specki

Harsplen

&7 | \ Schule’ {Goren B

(2 s .
& — W@

F A Y SE0 Y

SchulejBoren A\

gy
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Abbildung 18: Kommunaler Richtplan Strassennetz, Velo-, Fuss- und Offentlicher Verkehr (Inkraftsetzung 27.8.2022)

Das Areal Harsplen grenzt an die Witikonerstrasse, welche eine (Ubergeordnet fest-
gelegte) Verbindungsstrasse fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) darstellt
mit (Ubergeordnet festgelegtem) Bustrassee. Auf der Witikonerstrasse ist zudem ein
(Ubergeordnet festgelegter) Radweg geplant; schliesslich ist sie als (kommunal
festgelegte) bestehende Fussverbindung vermerkt.

Die nordostlich entlang des Areals verlaufende Katzenschwanzstrasse ist eine
(kommunal festgelegte) bestehende Sammelstrasse und Veloroute sowie geplante
Busstrecke. Schliesslich ist die Katzenschwanzstrasse teilweise als (Ubergeordnet
festgelegter) bestehender Fuss- und Wanderweg vermerkt.
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O Zonenplananderung en ( Kommunale Festlegungen
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Abbildung 19: Kommunaler Richtplan Verkehr, Abbildung 20: Kommunaler Richtplan Verkehr,
Richtplankarte «Veloverkehr», Ausschnitt Richtplankarte «Offentlicher Verkehr, Reisebus-

verkehr, Glterverkehr», Ausschnitt
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Abbildung 21: Kommunaler Richtplan Verkehr, Abbildung 22: Kommunaler Richtplan Verkehr,
Richtplankarte «Strassennetz MIV», Ausschnitt Richtplankarte «Fussverkehr», Ausschnitt
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4.4 Weitere iibergeordnete Gesetze und Grundlagen

4.4.1 Preisgiinstiger Wohnraum

Seit 1. November 2019 sind 8§ 49b PBG sowie die dazu gehdrende Verordnung Uber den
preisginstigen Wohnraum (PWV, LS 700.8) in Kraft. Fihren Zonendnderungen,
Sonderbauvorschriften oder Gestaltungsplane zu erhdhten Ausnitzungsmaoglichkeiten,
kann gestutzt auf 8 49b PBG fur ganze Zonen, gebietsweise oder fir einzelne
Geschosse, die ganz oder teilweise fir Wohnzwecke bestimmt sind, ein Mindestanteil
an preisgunstigem Wohnraum festgelegt werden. Einzelheiten regelt die PWV.
Basierend darauf kdnnen die Gemeinden kommunale Regelungen in der BZO zum
preisglnstigen Wohnraum treffen, die zukulnftig bei Mehrausnitzungen anzuwenden
sind.

Mit der vorliegenden BZO-Teilrevision, welche einen flachengleichen Abtausch
zwischen der Wohnzone W4 und der Erholungszone E1 beinhaltet, entsteht insgesamt
keine Erhdhung der Ausnitzungsmaoglichkeiten. Somit wird mit der vorliegenden BZO-
Teilrevision auch kein Mindestanteil an preisgiinstigem Wohnraum festgelegt. Die Stadt
Zirich als neue Eigentiimerin beabsichtigt die Erstellung einer stadtischen Wohnsied-
lung und somit die Erstellung von ausschliesslich preisglinstigem Wohnraum.

4.4.2 Verordnung uber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP)
Die Darstellung entspricht der Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen
vom 11. Mai 2016 (VDNP; LS 701.12) und den von der Baudirektion in Anwendung von
§ 2 Abs. 2 VDNP gestatteten Abweichungen gemass Schreiben vom 25. September
2018.
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5 Sachthemen / Auswirkungen

5.1 Bauzonenkapazitat und -reserve

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat keinen Einfluss auf die Bauzonen-
kapazitat und —reserven, da es sich um einen flachengleichen Abtausch mit gleich-
bleibender Zonierung und die Einzonung einer Strassenparzelle handelt.

5.2 Mehrwertausgleich

Mit der Planungsmassnahme entsteht nach den Vorschriften des Mehrwertausgleichs-
gesetzes (MAG, LS 700.9) ein Mehrwert, der eine Abgabepflicht auslést, entsprechend
wird eine Mehrwertabgabe erhoben.

Die Umzonung von 130 m? von der Erholungszone E1 in die Wohnzone W4 ist eine
Planungsmassnahme, welche eine abgabepflichtige Einzonung nach § 2 Abs. 1 lit. a
MAG darstellt. Damit erhebt der Kanton eine Mehrwertabgabe (8 2 Abs. 1 MAG).

Die Mehrwertprognose erfolgte nach dem kantonalen Landpreismodell (Mehrwert-
prognose Amt fur Raumentwicklung vom 09.12.2021). Diese Mehrwertprognose be-
inhaltet die Werte samtlicher vom kantonalen Mehrwertausgleich betroffenen Grund-
stiicke nach dem aktuellen Stand der Planung.

Mehrwertprognose

— Betroffene Flache 130 m?

— Landwert-Prognose ohne Planungsmassnahme 35 Fr./mz2
— Landwert-Prognose mit Planungsmassnahme 3069 Fr./m2
— Differenz (Mehrwert) 3034 Fr./m?
— Prognostizierter Mehrwert insgesamt 394 420 Fr.

— Kantonaler Mehrwertabgabesatz 20 %

— Prognostizierte kantonale Mehrwertabgabe 78 884 Fr.

Die mit dem Flachentausch verbundene Ein- und Auszonung fuihrt zwar im vorliegenden
Fall bei einer raumplanerischen Gesamtbetrachtung weder zu einem planungsbedingten
Mehr- noch Minderwert, da die Bereinigung der Zonengrenze im betreffenden Gebiet die
Flachen, die der Wohnzone W4 und der Erholungszone E1 zugeordnet sind, unver-
andert bleiben. Fir die Bestimmung der kantonalen Mehrwertabgabepflicht ist geméass
§ 2 Abs. 1 lit. a MAG aber einzig die einzuzonende Flache massgeblich, im vorliegenden
Fall entspricht dies den 130 m?in der Erholungszone, welche neu einer Wohnzone W4
zugeordnet werden. Im Kanton Zlrich fehlt es derzeit an einer etablierten Praxis zur
Frage, ob in Fallen wie dem vorliegenden eine Saldobilanz bei der Festsetzung der
Mehrwertabgabe mdglich bzw. mehrwertabgaberechtlich zulassig ist.
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5.3 Ortsbild-, Denkmal-, Natur- und Landschafts-
schutz

5.31 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder von

nationaler Bedeutung der Schweiz 1ISOS
Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine ISOS Schutzziele.

5.3.2 Denkmalschutz

Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine kommunalen und
tberkommunalen Schutz- und Inventarobjekte.

5.3.3 Natur- und Landschaftsschutz
Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine kommunalen und
Uberkommunalen Schutzgebiete und keine Natur- und Landschaftsschutzinventare.

54 Archaologie

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat keinen Einfluss auf die Arch&olo-
gie.

5.5 Verkehr und Erschliessung

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme ermdglicht eine aus verkehrlicher und
stadtebaulicher Sicht sinnvolle sowie aus rechtlicher Sicht korrekte Arealerschliessung
Uber die Katzenschwanzstrasse. Ein Ausbau der Katzenschwanzstrasse ist dafiir nicht
notwendig.

Als Grundlage fiir die Leistungsbeurteilung des Anschlusses der Katzenschwanz- in die
Witikonerstrasse wurde die Verkehrsmenge zur Morgen- und Abendspitzenstunde
geprift. Das prognostizierte zusatzliche Verkehrsaufkommen in Richtung Zentrum
(Knoten Witikonerstrasse) aufgrund der vorgesehenen Uberbauung auf dem Areal
Harsplen betragt wahrend der morgendlichen Spitzenstunde zwischen 7.00 bis 8.00 Uhr
rund 60 bis 98 Fahrten. In der abendlichen Spitzenstunde zwischen 17.00 bis 18.00 Uhr
liegt der Wert wesentlich tiefer bei zusatzlichen 24 bis 39 Fahrten.

Das Verkehrsautkommen insgesamt auf der Katzenschwanzstrasse in Richtung Zent-
rum ist am Abend wesentlich héher als am Morgen. Es bestehen in der morgendlichen
Spitzenstunde rund 364 Fahrten in Richtung Zurich Zentrum (Katzenschwanzstrasse
in Richtung Witikonerstrasse). In der abendlichen Spitzenstunde sind dies heute in
Richtung Zirich Zentrum rund 545 Fahrten. Die zusatzlichen Fahrten, welche aufgrund
der Erschliessung des Areals Harsplen (Grundstiicks Kat.-Nr. W14136) Uber die Katzen-
schwanzstrasse entstehen, fihren zwar zu Mehrverkehr. Die dadurch entstehende
Mehrbelastung, insbesondere was die Ruckstaulange zum Lichtsignal betrifft, ist
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aufgrund der prognostizierten Verkehrsmenge und der Klassierung der Katzenschwanz-
strasse aber tragbar, zumal es sich bei der Katzenschwanzstrasse um eine unterge-
ordnete Sammelstrasse handelt und sich die Belastung vor allem auf wenige Spitzen-
stunden beschrankt.

Die Katzenschwanzstrasse wird mit einer Lichtsignalanlage in die Ubergeordnete Witiko-
nerstrasse eingebunden. Um Verkehrsiberlastungen in die Innenstadt zu vermeiden,
wird der stadteinwarts fihrende motorisierte Individualverkehr (MIV) sowohl in der
Katzenschwanzstrasse wie auch in der Witikonerstrasse durch verlangerte Rotphasen
kiinstlich zurtickgehalten.

Des Weiteren ist die Lichtsignalanlage so geschaltet, dass der Verkehr auf der Witiko-
nerstrasse, die als Ubergeordnete Verbindungsstrasse klassiert ist und zugleich eine
wichtige Verbindung des oOffentlichen Verkehrs darstellt, priorisiert behandelt wird.
Aufgrund der Busbevorzugung konnen langere Grinphasen fur Fahrzeuge auf der
Witikonerstrasse sowie deren Abzweigung in die Katzenschwanzstrasse gesteuert
werden, sodass mdglichst wenig Rickstau auf der Witikonerstrasse entsteht.

Um die heute bereits bestehenden Larmemissionen der Katzenschwanzstrasse zu
reduzieren ist die Einfihrung einer Tempo-30-Zone vorgesehen. Die Temporeduktion
wurde am 5. Oktober 2022 im stadtischen Amtsblatt publiziert (Abschnitt zwischen
Witikonerstrasse und Strasse Im Hau). Innerhalb der Rechtsmittelfrist sind keine
Einsprachen eingegangen, womit die Temporeduktion Mitte November 2022 in Rechts-
kraft erwachsen ist. Die Umsetzung erfolgt in der ersten Halfte des Jahres 2023.
Mit der vorgesehenen Einfiihrung von Tempo 30 auf der Katzenschwanzstrasse wird
die Sicherheit bei Strassenquerungen fir die Fussgénger*innen erhoht.

5.6 Freiraumversorgung

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat keinen Einfluss auf die Freiraum-
versorgung.

5.7 Offentliche Infrastruktur

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme steht im Einklang mit den Planungs-
grundsatzen des Bundes gemass Art. 3 RPG. Es sind keine Massnahmen im Bereich
von offentlichen Infrastrukturen erforderlich.
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5.8 Naturgefahren

5.8.1 Hochwasserschutz /| Oberflachenabfluss

Gemass Gefahrenkarte (BDV Nr. 238 vom 13. Feb. 2009) liegt die von der Teilrevision
betroffene Flache teilweise in einer Hinweisflache «Oberflachenabfluss/Vernassung».
Die Gefahrenkarte wird derzeit revidiert.

Des Weiteren ist das Areal Harsplen in der Oberflachenabflusskarte mit einem Ober-
flachenabfluss von 0.1 m bis zu 0.25 m Fliesstiefe vermerkt. Diese Umstdnde missen
bei der Bebauung beachtet sowie geeignete konzeptionelle und bauliche Massnahmen
eingeplant werdenl.

O Zonenplananderung

——— Oberflachenabfluss/Vernassung

Zur Zeit in Revision/Teilrevision

Abbildung 24: Ausschnitt aus der Synoptischen Gefahrenkarte (GIS-Browser Kanton Zirich, 15.11.2022)

1 Die Informationsplattform www.schutz-vor-naturgefahren.ch/wasser zeigt das Spektrum der méglichen Schutzmass-
nahmen fiir Gebaude auf und bietet Planungshilfen fir die Umsetzung.
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Abbildung 24: Ausschnitt aus der Karte «Oberflachenabfluss» maps.zh.ch, 23.11.2021

5.8.2 Massenbewegungen

Gemass Gefahrenkarte liegt die von der Teilrevision betroffene Flache ausserhalb des
relevanten Gefahrenbereichs Massenbewegung.

5.9 Umwelt

5.9.1 Belastete Standorte / Bodenverschiebungen
Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine belasteten Standorte.

Der Prufperimeter fur Bodenverschiebungen betrifft die Katzenschwanzstrasse als
«Verkehrstrager». Dabei wird in der Regel von Belastungen durch Verbrennungs-
rickstanden, Abrieb von Pneus/Fahrbahn/Bremsen, Tropfverlusten von Treibstoff/Ol/
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Kahlflussigkeit, Hilfsstoffen aus Winterunterhalt, Korrosion/Unterhalt von Fahrzeugen/
Leitplanken/Signalisation/Beleuchtung ausgegangen.

Ausserhalb der vorliegenden Revision liegt das Areal Harsplen zudem im Prifperimeter
fur Bodenverschiebungen in einer «Ausgewdahlten Nutzungszone». Hier wird in der
Regel von Emissionen durch Industrie/Gewerbe/Bauwesen ausgegangen.

Die Sachverhalte sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu bericksichtigen.

7N A
s /,,,,: ot _\f\\.:;_‘ \

v o /I o ‘r'l‘?\(?
e Y
e, e TCJ\L:
T 7
e Lt - L
"+/—+++—$£éjéﬁ \
{ b=t st -4 47
\ S+ 1 I\ tFriedhof W
e . IR e
i\ \\ - a ANt T -\ =
y ST N W o A
\{.\ ~ ‘S; 1 “\— -hl\‘l' + —_}j‘_ﬂ_};\ T -
kY \\\'lasm\ = c Wt T
= \ = N N R o b
\ N -i’*f"“"’q{‘f't t
o Wt
+

,:://‘
[
S
B
T, \\% \:Eb-
Ry f’
N RN

\.;. o

A
|

A

\

\

=

=
=
Al

\ L 1P Es
R i‘
\ :\:‘?_“
W =
ey % \
\— b\ =
\
AN
2) \\\\:\
i N
T
\
1A

0\
R
[}
2

A o -
N e

O Zonenplananderung

Priifperimeter fiir Bodenverschiebungen

Verkehrstrager
Altbaugebiete (nur in Stadtkernen)

Ausgewahlte Nutzungszonen (nur in Stadtkernen)

Abbildung 25: Ausschnitt aus der Karte «Priifperimeter fur Bodenverschiebungen (PBV)» maps.zh.ch, 23.11.2021
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5.9.2 Lokalklima

Der Stadtrat hat am 4. Marz 2020 die Fachplanung Hitzeminderung beschlossen.
Diese verfolgt drei Hauptziele mit jeweils unterschiedlichen Gewichtungen je nach
Standort:

— die Uberwarmung im gesamten Stadtgebiet vermeiden,
— vulnerable Stadtgebiete gezielt entlasten und
— das bestehende Kaltluftsystem der Stadt Zirich erhalten.

Die Fachplanung Hitzeminderung umfasst Grundlagen und Analysen sowie eine Tool-
box zur Hitzeminderung, deren Erkenntnisse in drei Teilplanen zusammengefasst
werden.

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme, welche einen flachengleichen
Abtausch von je 130 m? zwischen Wohnzone W4 und Erholungszone E1 beinhaltet,
hat keinen relevanten Einfluss auf das Lokalklima.

Im Rahmen der Arealentwicklung bzw. des Studienauftrags wurde von Anfang an eine
Fachperson einbezogen, damit die Themen Nachhaltigkeit / Lokalklima ausreichend
bertcksichtigt und spéater umgesetzt werden. Sowohl die Arealdurchliftung, als auch die
stadtebauliche Lésung mit konkreten Massnahmen im Aussenraum und das gewahite
Freiraumkonzept entsprechen den Anforderungen zum Lokalklima.

5.9.3 Luft

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen
Einfluss auf die Luft haben konnte.

5.9.4 Grundwasser
Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine Grundwasserschutzzone.

5.9.5 Oberflachengewasser /| Gewasserschutz /| Wassernutzung
Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen
Einfluss auf die Gewdasser und die Wassernutzung haben kénnte.

5.9.6 Okologische Vernetzungskorridore
Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine kommunalen und
tuberkommunalen 6kologischen Vernetzungskorridore.

5.9.7 Larmschutz
Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen
wesentlichen Einfluss auf den Larm haben konnte.

Die BZO-Teilrevision erméglicht die Erschliessung tiber die Katzenschwanzstrasse. Dies
fuhrt auf der Katzenschwanzstrasse zu einem geringfigigen Mehrverkehr. Das zusétz-
liche Verkehrsaufkommen erzeugt jedoch kaum wahrnehmbar starkere Larmemissionen
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auf der Katzenschwanzstrasse. Die vorliegende BZO-Teilrevision steht somit mit den
larmschutzrechtlichen Bestimmungen im Einklang.

5.9.8 Storfallvorsorge
Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine Eintrage des Chemie-
Risikokatasters.

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

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

5.9.11 Abfille

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

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

5.9.13 Boden
Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen
Einfluss auf die Fruchtfolgeflachen haben kénnte.

5.9.14 Wald

Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keinen Wald im Sinne von Art. 2
Abs. 1 und 2 des Bundesgesetzes tber den Wald (Waldgesetz, AS 921.0) und 8§ 2 des
kantonalen Waldgesetzes (LS 921.1).
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6 Interessenabwagung

Stehen den Behorden laut Art. 3 RPV bei Erfullung und Abstimmung raumwirksamer
Aufgaben Handlungsspielrdume zu, so wagen sie die Interessen gegeneinander ab,
indem sie die betroffenen Interessen ermitteln sowie beurteilen und dabei insbesondere
die Vereinbarkeit mit der anzustrebenden raumlichen Entwicklung und die moglichen
Auswirkungen bericksichtigen.

Die verschiedenen Interessen aus den Ubergeordneten Grundlagen und Rahmen-
bedingungen, Sachthemen und Auswirkungen werden unter Bertcksichtigung der Ziele
gegeneinander abgewogen.

Auf dem in der Wohnzone W4 gelegenen, uniberbauten Grundstiick Kat.-Nr. WI4136
im Areal Harsplen soll zeithah eine stadtische Wohnsiedlung mit rund 370 Wohnungen
entstehen.

Es liegt im Offentlichen Interesse, Bauland seiner bestimmungsgeméassen Nutzung,
namlich der Uberbauung, zuzufiihren. Die fir das Projekt nétige Erschliessung ist auf
Grundlage der heutigen planerischen Voraussetzungen indessen nicht in hinreichender
Weise zu realisieren. Eine Erschliessung ab der sidlich gelegenen Witikonerstrasse
ist aus verschiedenen Griinden ungeeignet. Die Strasse ist eine regionale Verbindungs-
strasse und damit von Gberkommunaler Bedeutung. Zudem ist diese Arealzufahrt auf-
grund der stark abfallenden Topografie sehr ungunstig. Viel besser geeignet sowohl aus
verkehrlicher wie auch aus stadtebaulicher Sicht und entsprechend favorisiert wird die
Erschliessung ab der westlich angrenzenden Katzenschwanzstrasse. Der vorgesehene
Anschluss Uber die Katzenschwanzstrasse entspricht auch den rechtlichen Vorgaben
gemass Planungs- und Baugesetz (8§ 240 Abs. 3 PBG), wonach im Bereich wichtiger
Strassen die Erschliessung nach Mdglichkeit riickwartig zu erfolgen hat. Insgesamt ist
die notwendige Leistungsfahigkeit fiir die Zu- und Wegfahrt auf das Areal Harsplen ab
der Katzenschwanzstrasse vorhanden. Es ist kein Ausbau der Katzenschwanzstrasse
notig.

Die vorliegende Teilrevision der BZO mit einem flachengleichen Abtausch von je 130 m?
zwischen Wohn- und Erholungszone schafft die notwendige Planungsgrundlage fir die
Arealerschliessung ab der Katzenschwanzstrasse. Die Grésse der vom Landabtausch
betroffenen Erholungszone wird nicht geschmalert, sondern bleibt wie heute erhalten.
Vorliegend besteht ein Interesse an der Verkehrssicherheit (§ 240 PBG), welches mit
der BZO-Teilrevision realisiert wird. Der Teilrevision der BZO stehen weder private noch
offentliche Interessen entgegen. Die vorliegende BZO-Teilrevision steht im Einklang mit
den Grundsatzen der Raumplanung, den Sachplanen und Konzepten des Bundes, den
Richtplanen sowie mit den tbrigen bundesrechtlichen Bestimmungen.
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7 Verfahren

71 Offentliche Auflage

Die BZO-Teilrevision «Harsplen» wurde gemass 8§ 7 Planungs- und Baugesetz (PBG)
vom 25. Mai 2022 bis 27. Juli 2022 6ffentlich aufgelegt. Wahrend der Dauer der 6ffent-
lichen Auflage wurden sechs Einwendungen mit insgesamt neun Antragen eingereicht.
Die Einwendungen und die dazugehdrigen Stellungnahmen sind im Bericht zu den nicht
bertcksichtigten Einwendungen festgehalten.

7.2 Kantonale Vorprifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der genannten BZO-Teilrevision dem
Kanton Zirich zur Vorpriufung eingereicht.

In der Vorprifung vom 15. August 2022 waurdigt die Baudirektion die gemachten
erschliessungstechnischen Abklarungen als umfassend bzw. nachvollziehbar und
begrusst die mit der Umzonung beabsichtigten Erschliessung des Areals Harsplen tber
die Katzenschwanzstrasse. Die Anforderungen von Art. 15 RPG an die Einzonung sind
gemass Baudirektion erfiillt. Die BZO-Teilrevision «Harsplen» wird als genehmigungs-
fahig eingestuft.

Die von der Baudirektion beantragte Korrektur im Erlauterungsbericht unter Kap. 5.8.1
zum Thema Hochwasserschutz/Oberflachenfluss wurde vorgenommen. Die Bau-
direktion empfiehlt darliber hinaus, die Parzellengrenze zwischen den Grundstiicken
Kat.-Nr. W14136 und Kat.-Nr. WI4137 an die neue Zonierung anzupassen.

7.3  Uberarbeitung

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

7.4 Festsetzung Gemeinderat

Die BZO-Teilrevision bedarf der Festsetzung durch den Gemeinderat.
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7.5 Weiteres Verfahren

Referendums- und Stimmrechtsheschwerdefrist

Nachdem der Gemeinderat die Teilrevision festgesetzt hat, wird die Referendumsfrist
(60 Tage) und die Frist fur 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, verfiigt die kantonale Bau-
direktion die Genehmigung der Teilrevision.

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 ab-
geschlossen, setzt der Stadtrat die BZO-Teilrevision in Kraft. Der Stadtratsbeschluss
betreffend Inkraftsetzung wird wahrend 30 Tagen zum Rekurs aufgelegt. Wird kein
Rechtsmittel gegen die Inkraftsetzung ergriffen, erlangt die Vorlage ihre Rechtskratft.
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1 Einleitung

1.1 Vorbemerkung

Der vorliegende «Bericht zu den nicht berucksichtigten Einwendungen» nimmt im Sinne von
§ 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) in anonymisierter Form Stellung zu den wahrend der
offentlichen Auflage eingegangenen Einwendungen. In Kapitel 2 wird zu den einzelnen Ein-
wendungen Stellung genommen und Uber deren Berlcksichtigung Auskunft gegeben. Insbe-
sondere wird begriindet und erlautert, aus welchen Uberlegungen eine Einwendung beriick-
sichtigt, teilweise berticksichtigt oder nicht berticksichtigt werden kann.

1.2 Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage gemass 8§ 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) fand wahrend 60
Tagen vom 25. Mai bis zum 27. Juli 2022 statt. Wahrend dieser Zeit konnte sich jede Person
zur Vorlage aussern. Die Unterlagen konnten wahrend der Auflage beim Amt fur Stadtebau
der Stadt Zurich, Amtshaus IV, Lindenhofstrasse 19, Zirich, oder im Internet (www.stadt-zu-
erich.ch/hochbau) eingesehen werden. Die Publikation erfolgte am 25. Mai 2022 im Amts-
blatt des Kantons Zirich und im stadtischen Amtsblatt.

Innerhalb der Auflagefrist gingen 6 Einwendungsschreiben ein, in denen insgesamt 9 unter-
schiedliche Antrage formuliert wurden.

2 Zusammenstellung der Einwendungen

In diesem Kapitel werden die nicht berticksichtigten Antrage zur BZO-Teilrevision «Harsp-
len» behandelt.

Der Bericht ist in anonymisierter Form verfasst. Um die Nachvollziehbarkeit zu gewahrleis-
ten, wurde ein System zur Kennzeichnung von Einwendungsschreiben und Antragen inner-
halb eines Schreibens eingefuihrt. Diese Kennzeichnung erfolgt in der Form [Ex.y] Der x-Wert
kennzeichnet die Nummer des Einwendungsschreibens, der y-Wert kennzeichnet die Num-
mer des jeweiligen Antrags eines Schreibens. Wenn zu einem Antrag mehrere Antragsnum-
mern aufgefihrt sind, wurde dieser Antrag in mehreren Einwendungsschreiben identisch for-
muliert.

2.1 Erschliessung

El.1 Entlastung Katzenschwanzstrasse vom Pendlerverkehr

Antrag: Sinngemass wird beantragt, die Katzenschwanzstrasse sei vom Pendlerver-
kehr (von Dubendorf / Stettbach) z.B. durch Umleitung, Errichtung einer Um-
fahrung direkt zur Witikonerstrasse (z.B. an der Stadtgrenze) oder Ahnliches
zu entlasten, damit sie den zusatzlichen Anwohnerverkehr aufnehmen kann.

Entscheid: Antrag nicht beriicksichtigt

Stellung- Die Katzenschwanzstrasse stellt gemass Verkehrsrichtplan der Stadt Zirich

nahme: eine Sammelstrasse dar. Sie erschliesst primar die nordlich der Witiko-
nerstrasse gelegenen Wohngebiete, die Sportanlage sowie den Friedhof. Die
Katzenschwanzstrasse fuhrt in ihrer Verlangerung Uber den Adlisberg bis hin
nach Fluntern. Im Wald, rund 1.5 km von der Kreuzung Witikoner-/Katzen-
schwanzstrasse entfernt, folgt eine Abzweigung in die Buchrainstrasse, die
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nach Dubendorf fihrt. Die Verbindung tber die Katzenschwanzstrasse und
die Buchrainstrasse nach Dibendorf ist in den Verkehrsrichtplanen der
Stédte Zirich und Dibendorf nicht als Ubergeordnete Verbindungsstrasse be-
zeichnet. Fir den Pendlerverkehr aus Richtung Dubendorf ist weiterhin die
Verbindung uber die Witikonerstrasse nach Fallanden vorgesehen.

Ein Ausbau der Katzenschwanzstrasse ist aufgrund des Verkehrsaufkom-
mens nicht erforderlich und auch nicht erwiinscht, weil dies die Attraktivitat fir
den quartierfremden Durchgangsverkehr erhéhen wirde. Daran wird sich
auch nichts mit der vorgesehenen Bebauung des Areals Harsplen andern. Es
ist auch keine zusatzliche Verbindung zur Witikonerstrasse bzw. Umfah-
rungsstrasse notwendig bzw. geplant und entsprechend in keinen Richtpla-
nen eingetragen.

Die Katzenschwanzstrasse fuhrt mit einer Lichtsignalanlage in die Witiko-
nerstrasse. Die Lichtsignalanlage ist so geschaltet, dass der Verkehr auf der
Witikonerstrasse, die als Ubergeordnete Verbindungsstrasse klassiert ist und
zugleich eine wichtige Verbindung des 6ffentlichen Verkehrs darstellt, priori-
siert behandelt wird. Aufgrund der Busbevorzugung auf der Witikonerstrasse
muss die Lichtsignalanlage so gesteuert werden, dass sowohl fur Busse als
auch fur Privatfahrzeuge auf der Witikonerstrasse sowie deren Abzweigung in
die Katzenschwanzstrasse, langere Griinphasen geschaltet werden kdnnen.
Damit soll moglichst wenig Riickstau auf der Witikonerstrasse entstehen und
der offentliche Verkehr nicht behindert werden. Da es sich bei der Katzen-
schwanzstrasse um eine Sammelstrasse und nicht um eine Ubergeordnete
Verbindungsstrasse handelt, miissen langere Wartezeiten, bzw. ein zeitlich
begrenzter Rickstau wahrend den morgendlichen und abendlichen Spitzen-
stunden in Kauf genommen werden.

Um Verkehrsiberlastungen in die Innenstadt zu vermeiden, wird der stadtein-
warts fuhrende motorisierte Individualverkehr (MIV) sowohl in der Katzen-
schwanzstrasse wie auch in der Witikonerstrasse durch verlangerte Rotpha-
sen kinstlich zuriickgehalten. An der Lichtsignalschaltung soll zum Schutz
einer Uberlastung des Verkehrsnetzes innerhalb des Stadtgebiets nichts ver-
andert werden.

Die Einwendung wird aufgrund obigen Ausflihrungen nicht beriicksichtigt.

E2.1 Beschréankung der Anzahl Auto-Parkplatze auf das Minimum

Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

Die geplante Umzonung im Gebiet «Harsplen» ist an die Bedingung zu knip-
fen, dass fur die Siedlung Harsplen nur die gemass stadtischer Parkplatzver-
ordnung minimale Anzahl Auto-Parkpléatze erstellt wird.

Antrag nicht berlcksichtigt

Die Grundlage fir die Berechnung der Autoabstellpléatze bildet die Verord-
nung Uber private Fahrzeugabstellplatze (Parkplatzverordnung, PPV, AS
741.500). Die Regelung der Parkierung ist nicht Gegenstand der vorliegen-
den BZO-Teilrevision bzw. Umzonung, sondern des Bauprojekts im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens.

Die Einwendung kann nicht berlcksichtigt werden.
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E5.1 Betrachtung Stosszeiten bei Auswirkungsanalyse

Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

Sinngemass wird darauf hingewiesen, dass fir eine Auswirkungsanalyse des
Verkehrsaufkommens statt der durchschnittlichen Verkehrswerte die Stoss-
zeiten zu betrachten seien. Hierbei sei vor allem die Verstopfung, die zu
Stosszeiten vorkomme, zu analysieren. Zur besseren Verteilung der verkehr-
lichen Auswirkungen ware die Aufteilung der Zufahrten (ab Witikonerstrasse/
Katzenschwanzstrasse) zu prifen.

Antrag berucksichtigt

Als Grundlage fir die Leistungsbeurteilung des Anschlusses der Katzen-
schwanz- in die Witikonerstrasse wurde die Verkehrsmenge zur Morgen- und
Abendspitzenstunde gepruft.

Das prognostizierte zusatzliche Verkehrsaufkommen in Richtung Zentrum
(Knoten Witikonerstrasse) aufgrund der vorgesehenen Uberbauung auf dem
Areal Harsplen betragt wahrend der morgendlichen Spitzenstunde zwischen
7.00 bis 8.00 Uhr rund 60 bis 98 Fahrten. In der abendlichen Spitzenstunde
zwischen 17.00 bis 18.00 Uhr liegt der Wert wesentlich tiefer bei zusatzlichen
24 bis 39 Fahrten.

Das Verkehrsaufkommen insgesamt auf der Katzenschwanzstrasse in Rich-
tung Zentrum ist am Abend wesentlich héher als am Morgen. Es bestehen in
der morgendlichen Spitzenstunde rund 364 Fahrten in Richtung Zurich Zent-
rum (Katzenschwanzstrasse in Richtung Witikonerstrasse). In der abendli-
chen Spitzenstunde sind dies heute in Richtung Zirich Zentrum rund 545
Fahrten. Die zusatzlichen Fahrten, welche aufgrund der Erschliessung des
Areals Harsplen (Grundstiicks Kat.-Nr. W14136) Uber die Katzenschwanz-
strasse entstehen, filhren zwar zu Mehrverkehr. Die dadurch entstehende
Mehrbelastung, insbesondere was die Rickstaulange zum Lichtsignal betrifft,
ist aufgrund der prognostizierten Verkehrsmenge und der Klassierung der
Katzenschwanzstrasse aber tragbar, zumal es sich bei der Katzenschwanz-
strasse um eine untergeordnete Sammelstrasse handelt und sich die Belas-
tung vor allem auf wenige Spitzenstunden beschrankt.

Die in der Einwendung vorgebrachte Berechnungsweise wurde bei der Be-
rechnung des Verkehrs angewendet. Die Einwendung ist damit berticksich-
tigt.

E6.1 Prifung der Erschliessungsvariante Witikonerstrasse

Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

Sinngemass wird beantragt, dass eine Erschliessung des Grundstiicks Kat.-
Nr. W14136 von der Witikonerstrasse anhand einer Verkehrsstudie umfas-
send zu prifen sei. Die Ergebnisse einer solchen Studie waren vor einer Zo-
nenplananderung bekanntzumachen und in die Interessenabwagung mitein-
zubeziehen.

Antrag nicht bertcksichtigt

Gemass 8 240 Abs. 3 PBG haben Verkehrserschliessungen im Bereich wich-
tiger offentlicher Strassen nach Mdglichkeit riickwartig oder durch Zusam-
menfassung mehrerer Ausfahrten zu erfolgen.
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Die Witikonerstrasse ist eine Gbergeordnete Verbindungsstrasse und stellt
somit als solche die direkte Verbindung von Ziirich nach Fallanden und weiter
nach Dubendorf sowie nach Ebmatingen/Maur sicher.

Auf der Witikonerstrasse werden mehrere regionale Buslinien gefiihrt. Bei der
Katzenschwanzstrasse handelt es sich hingegen um eine untergeordnete
Sammelstrasse der Stadt Zurich.

Eine ruckwartige Erschliessung des betroffenen Areals tber die Katzen-
schwanzstrasse ist aus verkehrlicher Sicht moglich und gegeniiber einem An-
schluss direkt an die Gbergeordnete Witikonerstrasse klar zu bevorzugen. Der
Anschluss der Katzenschwanzstrasse an die Witikonerstrasse erfolgt mittels
Lichtsignalanlage, um den Verkehrsfluss steuern zu kdnnen, was u.a. wichtig
ist fur eine Priorisierung des Verkehrs auf der bergeordneten Witikoner-
strasse inkl. der Busse des ¢ffentlichen Verkehrs. Der daraus resultierende
Ruckstau bzw. die verkehrliche Belastung auf der Katzenschwanzstrasse be-
schrankt sich auf wenige Spitzenstunden, was nicht zu vermeiden und tole-
rierbar ist. Die Katzenschwanzstrasse ist fur das zu erwartende Verkehrsauf-
kommen gentigend ausgebaut.

Die in 8 240 Abs. 3 PBG aufgefiihrte alternative LOsung einer Zusammenfas-
sung mehrerer Ausfahrten (Einbezug der bereits bebauten Liegenschaften
entlang der Witikonerstrasse) ware im vorliegenden Kontext aufgrund der
Grundeigentumsverhéltnisse sehr schwierig umsetzbar bzw. unrealistisch.
Die bestehenden Gebaude sind mit ihrer Erschliessung direkt zur Witikoner-
bzw. Katzenschwanzstrasse ausgerichtet. Deren Zufahrten haben Besitz-
standsgarantie. Das Zusammenfassen von Ausfahrten wiirde bedeuten, dass
diese im rickwartigen Bereich der Gebaude erfolgen misste, was zu erhebli-
chen Einschrankungen und finanziellen Aufwendungen seitens der Grundei-
gentumer*innen fuhren wirde. Die bestehenden Ausfahrten kénnen aufgrund
ihres Verkehrsaufkommens heute als untergeordnet betrachtet werden. Das
Zusammenfassen mehrerer Ausfahrten im bestehenden Kontext wird daher
als nicht realistisch bzw. durchsetzbar erachtet.

Der vorliegende Entscheid, das Areal Harsplen riickwartig tber die Katzen-
schwanzstrasse zu erschliessen, erfolgte gemass den rechtlichen Vorgaben
gemass § 240 Abs. 3 PBG und funktioniert aus verkehrlicher Sicht. Auf zu-
satzliche Verkehrsgutachten kann deshalb verzichtet werden. Die Einwen-
dung wird nicht bertcksichtigt.

E6.2 Prifung weiterer Erschliessungsvarianten unter Beriicksichtigung der
zukinftigen baulichen Entwicklung

Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

Es sind auch Erschliessungsvarianten zu prifen, welche die zukiinftige bauli-
che Entwicklung im ganzen Gebiet nordlich der Witikonerstrasse (Zone W3)
angemessen berticksichtigen.

Antrag teilweise bertcksichtigt

Die Katzenschwanzstrasse ist im Verkehrsrichtplan der Stadt Zirich als Sam-
melstrasse klassiert und mit Baulinien gesichert. Sie weist eine Fahrbahn-
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breite von rund 7 m mit beidseitigem Trottoir auf. Damit ist sie bei vollstandi-
gem Ausbau der durch die Katzenschwanzstrasse erschlossenen Bauzonen
sowie der Erschliessung des Grundstiicks Kat.-Nr. W14136 ausreichend aus-
gebaut. Die Erschliessung des Grundstiicks Kat.-Nr. W14136 fiir den Fussver-
kehr erfolgt priméar via Witikonerstrasse (Trottoirs), wo die Buslinien verkeh-
ren, bzw. deren Haltestellen vorhanden sind. Die Katzenschwanzstrasse
bedarf damit keinem weiteren Ausbau.

Die Erschliessung des Grundstiicks Kat.-Nr. WI4136 tber die Katzen-
schwanzstrasse erfolgt gemass der gesetzlichen Vorgabe des Planungs- und
Baugesetzes (PBG), wonach Verkehrserschliessungen im Bereich wichtiger
offentlicher Strassen nach Mdglichkeit rickwartig zu erfolgen haben (vgl.
dazu Einwendung E 6.1).

Die Katzenschwanzstrasse vermag in ihnrem heutigen Ausbaugrad den zu-
satzlichen Verkehr durch den vollstandigen Ausbau der angrenzenden Ge-
biete im Sinne der BZO aufzunehmen, ein weiterer Ausbau ist entsprechend
nicht erforderlich. Auf die Prufung zusétzlicher Erschliessungsvarianten kann
verzichtet werden. Die Einwendung ist somit teilweise bertcksichtigt.

E6.3 Unzureichende Prifung Immissionsschutz und Schutz von Fussganger*innen
und anderen Verkehrsteilnehmer*innen

Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

Sinngeméass wird beantragt, dass aufgrund des zusatzlichen Verkehrsauf-
kommens eine Prifung vorzunehmen ist, welche Massnahmen zum Schutz
dieser Wohnlagen aufgrund der zusatzlichen Immissionen vorgesehen wer-
den. Zu prufen seien ferner Massnahmen, die zum Schutz der Fussganger
und anderer Verkehrsteilnehmer zu treffen sind.

Antrag teilweise berlcksichtigt

Eigentimer*innen von Grundstiicken in der Bauzone haben ein Anrecht auf
die Erschliessung ihrer Grundstiicke. Fur die Anordnung der Erschliessung
sind die Vorgaben des PBG (§ 240 Abs. 3 PBG) zu berticksichtigen.

Die Neuulberbauung auf dem Grundstiick Kat.-Nr. W14136 erzeugt zwar im
Vergleich zum heutigen Verkehrsaufkommen auf der Katzenschwanzstrasse
einen gewissen Mehrverkehr (vgl. Ausfihrungen zu erwartetem Verkehrsauf-
kommen in Einwendung E 5.1). Unter Berlcksichtigung des durch die Neu-
Uberbauung verursachten Verkehrsaufkommens fiihrt dies jedoch zu kaum
wahrnehmbar starkeren La&rmemmissionen auf der Katzenschwanzstrasse
(<1dB).

Um die heute bereits bestehenden Larmemissionen der Katzenschwanz-
strasse zu reduzieren ist zudem die Einflihrung einer Tempo-30-Zone vorge-
sehen. Die Temporeduktion wurde am 5. Oktober 2022 im stadtischen Amts-
blatt publiziert (Abschnitt zwischen Witikonerstrasse und Strasse Im Hau).
Innerhalb der Rechtsmittelfrist sind keine Einsprachen eingegangen, womit
die Temporeduktion Mitte November 2022 in Rechtskraft erwachsen ist. Die
Umsetzung erfolgt in der ersten Halfte des Jahres 2023.

Zum Schutz der Fussganger*innen besteht eine konfliktfreie Fusswegfihrung
am Knoten Witikoner-/Katzenschwanzstrasse, insbesondere sind auch die
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Schulwegiibergénge konfliktfrei. Die von der Witikonerstrasse in die Katzen-
schwanzstrasse fuhrenden Rechts- und Linksabbieger sind wahrend der
Griunphasen der Fussgénger*innen auf Rot geschaltet. Mit der vorgesehenen
Einfihrung von Tempo 30 auf der Katzenschwanzstrasse wird die Sicherheit
bei Strassenquerungen fur die Fussganger*innen erhoht.

Weitere Massnahmen sind nicht notwendig. Mit der Einflihrung der Tempo-
30-Zone ist die Einwendung teilweise bericksichtigt.

E6.4 Unabhangige Untersuchung der Leistungsfahigkeit der

Katzenschwanzstrasse
Antrag: Die Leistungsfahigkeit der Katzenschwanzstrasse ist durch eine*n unabhéan-
gige*n Verkehrsplaner*in zu Uberprifen.
Entscheid: Antrag nicht beriicksichtigt
Stellung- Die Katzenschwanzstrasse ist im Verkehrsrichtplan der Stadt Zirich als Sam-
nahme: melstrasse klassiert und mit Baulinien gesichert. Sie weist eine Fahrbahn-

breite von rund 7 m mit beidseitigem Trottoir auf. Damit ist sie bei vollstandi-
gem Ausbau der durch die Katzenschwanzstrasse erschlossenen Bauzonen
sowie der Erschliessung des Grundstlicks Kat.-Nr. W14136 ausreichend aus-
gebaut. Die Katzenschwanzstrasse selbst bedarf aufgrund des zu erwarten-
den zusétzlichen Verkehrsaufkommens keinen weiteren Ausbau.

Die Katzenschwanzstrasse wird mit einer Lichtsignalanlage in die Witikoner-
strasse angebunden. Um Verkehrsiberlastungen in die Innenstadt zu vermei-
den, wird der stadteinwarts fihrende motorisierte Individualverkehr (MIV) so-
wohl in der Katzenschwanzstrasse wie auch in der Witikonerstrasse durch
verlangerte Rotphasen kinstlich verlangert. An der Lichtsignalschaltung soll
deshalb nichts veréndert werden.

Des Weiteren ist die Lichtsignalanlage so geschaltet, dass der Verkehr auf
der Witikonerstrasse, die als Ubergeordnete Verbindungsstrasse klassiert ist
und zugleich eine wichtige Verbindung des 6ffentlichen Verkehrs darstellt, pri-
orisiert behandelt wird. Mit langeren Grinphasen wird der Verkehr auf der
Witikonerstrasse und in Richtung Katzenschwanzstrasse so gesteuert, dass
ein Ruckstau auf der Witikonerstrasse mdglichst vermieden wird.

Da es sich bei der Katzenschwanzstrasse um eine Quartierstrasse (Sammel-
strasse) handelt, missen langere Wartezeiten, bzw. ein entsprechender
Ruckstau wahrend der morgendlichen und abendlichen Spitzenstunden in
Kauf genommen werden.

Die Leistungsfahigkeit der Katzenschwanzstrasse und deren Anschluss in die
Witikonerstrasse muss nicht weiter Uberprtift werden, womit die Einwendung
nicht berticksichtigt wird.
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E6.5 Gesamtlosung fur die Erschliessung des Gebiets

Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

Sinngemass sei zu prifen, ob sich beziglich Erschliessung des Areals
Harsplen eine sinnvollere Gesamtlésung realisieren liesse. Die Erschliessung
erfolgt auf Privatgrund, womit fuir die Nachbarn keine Anschlussmdglichkeit
besteht.

Antrag nicht bertucksichtigt

Die Nachbarliegenschaften sind bereits ausreichend erschlossen und beddr-
fen keiner Anpassung.

Die bestehenden Nachbargeb&dude haben einen direkten Anschluss tber die
Witikoner- bzw. Katzenschwanzstrasse. Deren Zufahrten haben Besitz-
standsgarantie.

Das Zusammenfassen von Ausfahrten wirde bedeuten, dass diese im rtick-
wartigen Bereich der Gebaude erfolgen misste, was zu erheblichen Auswir-
kungen auf diese Grundstiicke und auch finanzielle Aufwendungen seitens
der Grundeigentimer*innen fihren wirde. Die bestehenden Ausfahrten kén-
nen aufgrund ihres Verkehrsaufkommens heute als untergeordnet betrachtet
werden.

Die in der Einwendung geforderte Gesamtldsung entspricht der im PBG auf-
gezeigten alternativen Lésung einer Zusammenfassung mehrerer Ausfahrten.
Diese Variante wurde gepruft und ware im vorliegenden Kontext aufgrund der
Grundeigentumsverhaltnisse nur sehr schwierig, bzw. hdchstens fir einige
wenige Grundstlicke umsetzbar. Aufgrund dessen wird diese Variante nicht
weiterverfolgt, da sie keine realistisch umzusetzende Losung darstellt.

Die bestehende Erschliessung der angrenzenden, bereits Uberbauten Grund-
stiicke wird von der vorgesehenen Umzonierung und der geplanten Er-
schliessungsanlage fiir das Areal Harsplen nicht tangiert. Die Einwendung
kann nicht berucksichtigt werden.
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2.2 Preisgiinstiger Wohnraum

E3.1, E4.1
Antrag:

Entscheid:

Stellung-
nahme:

Mindestanteil preisgunstigen Wohnraums als Bedingung fir Umzonung

Die geplante Umzonung im Gebiet «Harsplen» ist an die Bedingung zu knup-
fen, dass die Grundeigentiimerin mindestens 25 Prozent der Wohnungen als
preisgunstigen Wohnraum im Sinne von 8§ 49b PBG realisiert. Eine entspre-
chende Regelung ist in einem stadtebaulichen Vertrag festzuhalten und tber
einen Eintrag im Grundbuch dauerhaft zu sichern.

Antrag nicht bertucksichtigt

Ein Mindestanteil an preisgtinstigem Wohnraum kann seitens der Gemeinde
gemass § 49b des Planungs- und Baugesetzes (PBG) nur eingefordert bzw.
in der BZO geregelt werden, wenn Zonenanderungen, Sonderbauvorschriften
oder Gestaltungsplane zu erhéhten Ausnitzungsmaoglichkeiten fihren. Die
mit der BZO-Teilrevision Harsplen vorgesehene Umzonung von 130 m? zwi-
schen der Erholungs- und der Wohnzone erfolgt flachengleich. Somit entste-
hen mit dieser vorgesehenen Umzonung keine erhéhten Ausnitzungsmoég-
lichkeiten, welche eine Regelung zur Erstellung von preisgiinstigem
Wohnraum in der BZO oder mittels stadtebaulichem Vertrag rechtlich erlau-
ben wirde. Insofern wird die Einwendung nicht beriicksichtigt. Die Stadt Zi-
rich als neue Eigentiimerin beabsichtigt aber die Erstellung einer stadtischen,
gemeinnitzigen Wohnsiedlung und somit die Erstellung von ausschliesslich
preisgunstigem Wohnraum.
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Abkiirzungsverzeichnis

Abkiirzung [Beschrieb

PBG Kantonales Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 7. September 1975, LS700.1,
in der Fassung bis zum 28. Februar 2017

BZO Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Zirich vom 23. Oktober 1991, AS
700.100

PPV Verordnung uber private Fahrzeugabstellplatze (PPV) vom 11. Dezember 1996,
AS 741.500
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung «Harsplen»
Ziirich-Witikon, Kreis 7, Kanton Ziirich
Offentliche Auflage

Das Areal Harsplen in Zarich-Witikon ist im Eigentum der Swisscanto Anlagestiftung
(Swisscanto). Es umfasst die zwei Grundstiicke mit den Kat.-Nrn. W14136 und Wi4137 mit
einer Gesamtflache von insgesamt 30 302 m2. Westlich an das Areal grenzt eine Strassen-
parzelle mit der Kat.-Nr. WI2428. Diese ist im Eigentum der Stadt Zurich.

Die Grundstiicke der Swisscanto liegen geméss rechtskraftiger Bau- und Zonenordnung
(BZO) in der Wohnzone W4 (Kat.-Nr. WI4136) und in der Erholungszone E1 (Kat.-

Nr. W14137). Der angrenzende, &nderungsunterworfene Strassenabschnitt liegt in der Frei-
haltezone F (Kat.-Nr. WI2428). Es gelten die Larm-Empfindlichkeitsstufen ES Il (W4) und I
(E1, F). In der W4 betragt der Wohnanteil 75 %. Geméss dem Erganzungsplan der Hoch-
hausgebiete sind keine Hochhauser zuléssig.

Die Eigentumerin sieht die zeithahe Bebauung ihres Baugrundstiicks mit rund 350 Wohnun-
gen im Rahmen einer Arealliberbauung vor. Eine solche ist aufgrund der Flache des Grund-
stiicks in der W4 (Kat.-Nr. WI4136) von 24 384 m? zulassig. Zur Projektfindung wurde vom .
Dezember 2019 bis Februar 2021 ein zweistufiger Studienauftrag unter Mitwirkung verschie-
dener stadtischer Dienstabteilungen durchgefiihrt.

Gestltzt auf Abkldrungen mit dem Amt fur Stadtebau (AfS), dem Tiefbauamt der Stadt Zirich
(TAZ) und der Dienstabteilung Verkehr (DAV) ist fur die Erschliessung des Areals eine Zu-
und Wegfahrt ab der westlich angrenzenden Katzenschwanzstrasse aus verkehrlicher wie
auch stadtebaulicher Sicht gegeniiber eines Anschiusses ab der Witikonerstrasse deutlich
besser geeignet und auch anzustreben. Die Witikonerstrasse ist eine regionale Verbindungs-
strasse und damit von tberkommunaler Bedeutung. Zudem ist eine Erschliessung von der
Witikonerstrasse aufgrund der stark abfallenden Topografie sehr ungiinstig. Eine Erschlies-
sung Uber die Katzenschwanzstrasse liegt gleichermassen im Interesse der Stadt sowie der
privaten Bauherrschaft.



N

Stadt Ziirich
Hochbaudepartement

2/3

Fur den an der Katzenschwanzstrasse vorgesehenen Anschluss ist eine BZO-Teilrevision
erforderlich. Eine Arealzufahrt muss vollstandig in einer Bauzone liegen. Die heute beste-
hende Anstosslange innerhalb der bebaubaren Zone von nur rund 4 m reicht dazu jedoch
nicht aus. Verhandlungen mit den Nachbarn iiber einen Landerwerb oder Uberfahrtsrechte
waren nicht erfolgreich. Eine Erschliessung des Areals Uber die eigene, benachbarte Par-
zelle in der Erholungszone E1 ist ebenfalls nicht méglich, da dies mit dem Zonenzweck nicht
zu vereinbaren ware. Eine deswegen noétige Ausnahmebewilligung schloss die Baudirektion
des Kantons Zirich im Rahmen eines Vorentscheids aus.

Aufgrund der genannten Voraussetzungen ist die Swisscanto auf eine Einzonung eines Teils
der benachbarten Erholungszone E1 in eine Wohnzone W4 von 130 m? angewiesen. Gleich-
zeitig wird die Wohnzone W4 in einem anderen Bereich zugunsten der Erholungszone E1
verkleinert. Insgesamt erfolgt eine flachengleiche Ein- und Auszonierung. Da Grundstiickser-
schliessungen Uber Bauzonen erfolgen missen, wird im Weiteren auch der angrenzende
Strassenabschnitt der Katzenschwanzstrasse von einer Freihaltezone in eine Wohnzone W4
umzoniert. '

Mit der vorliegenden BZO-Teilrevision wird die Wohnzone W4 im Anschlussbereich der Kat-
zenschwanzstrasse vergréssert und damit die Grundlage fur die Arealerschliessung tiber die
Katzenschwanzstrasse geschaffen.

Gemiss einer Uberpriifung der Erschliessungsleistung der Katzenschwanzstrasse ist kein
Ausbau der bestehenden Strasse erforderlich. Okologische Interessen sind durch die Umzo-
nierung nicht tangiert.

Die Einzonierung von einer E1 in eine W4 ist mehrwertabgabepflichtig. Die Mehrwertprog-
nose wurde durch den Kanton bereits erstellt und mit Fr. 394 420 beziffert. Die Abgabepflicht
an den Kanton betragt 20 % dieses Mehrwerts, was Fr. 78 884 entspricht. Zusammen mit
dem Gesuch um Vorpriifung wird beim ARE ein Antrag auf Entschadigung fur dié Auszonie-
rung gestellt werden. ‘

Die BZO-Teilrevision «Harsplen» ist im Sinn von §§ 83 ff. des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) ausgearbeitet worden. Nach § 7 PBG ist eine BZO-Teilrevision vor deren Festsetzung
wéahrend 60 Tagen 6ffentlich aufzulegen. Die Auflage ist 6ffentlich bekanntzugeben

(§ 6 Abs. 1 lit. c PBG).

Der Vorsteher des Hochbaudepartements verfligt:

1. Die BZO-Teilrevision «Harsplen» wird vor der Festsetzung 6ffentlich aufgelegt (§ 7 des
Planungs- und Baugesetzes).

Die Unterlagen dazu kénnen vom 25. Mai 2022 bis und mit 27. Juli 2022, im Amt flr
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Far

Stadtebau, im Amtshaus IV, Lindenhofstrasse 19, 2. Stock, wahrend den Biirosffnungs-
zeiten von 8.00 Uhr bis 16.30 Uhr oder im Internet (www.stadt-zuerich.ch/hochbau) ein-
gesehen werden.

Wahrend der Auflagefrist kénnen sich alle interessierten Personen schriftlich zum Planin-
halt dussern. Die Eingaben sind bis zum 27. Juli 2022 dem Amt fiir Stadtebau, Linden-
hofstrasse 19, Postfach, 8021 Ziirich, einzureichen.

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

. Ziffer 1 dieser Verfugung wird im stédtischen Amtsblatt vom 25. Mai 2022 und im Amts-

blatt des Kantons Zirich vom 27. Mai 2022 veroffentlicht.

Mitteilung an das Prasidialdepartement (Stadtentwicklung), das Finanzdepartement (Lie-
genschaften Stadt Zirich), das Sicherheitsdepartement (Schutz und Rettung, Dienstab-
teilung Verkehr, Feuerpolizei), das Gesundheits- und Umweltdepartement (Umwelt- und
Gesundheitsschutz), das Tiefbau- und Entsorgungsdepartement (Tiefbauamt, Entsor-
gung und Recycling, Grun Stadt Zirrich), das Hochbaudepartement (Amt fir Stadtebau,
Amt fur Hochbauten, Immobilien Stadt Zurich, Amt fur Baubewilligungen), das Departe-
ment der Industriellen Betriebe (Wasserversorgung, Elektrizitatswerk, Verkehrsbetriebe,
Energiebeauftragte), das Sozialdepartement (Soziale Dienste) sowie die Spezialkommis-
sion Hochbaudepartement/Stadtentwicklung.

richtigen Protokollauszug

Departementssekretar

Nach Antrag e '
verfligt VHB ¢ " = )
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Stadt Ziirich
Stadtrat

Beschluss des Stadtrats
vom 27. August 2025

Nr. 2666/2025

Amt fir Stadtebau, Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Zonenplanande-
rung «Harsplen» Zirich-Witikon, Kreis 7, Inkraftsetzung

IDG-Status: offentlich

Mit Beschluss Nr. 4033 vom 4. Dezember 2024 (GR Nr. 2024/257) hat der Gemeinderat die
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung, Zonenplananderung «Harsplen» Zirich-Witikon,
Kreis 7, festgesetzt. Die Baudirektion des Kantons Zirich genehmigte die Teilrevision der Bau-
und Zonenordnung, Zonenplananderung «Harsplen» Zirich-Witikon, Kreis 7, am 20. Mai 2025
(Verfiigung Nr. KS-0066/25). Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom
30. Juli 2025 wurden keine Rechtsmittel eingelegt. Die Teilrevision der Bau- und Zonenord-
nung, Zonenplananderung «Harsplen» Zurich-Witikon, Kreis 7, kann damit in Kraft gesetzt
werden.

Der Stadtrat beschliesst:

1. Die vom Gemeinderat mit Beschluss Nr. 4033 (GR Nr. 2024/257) vom 4. Dezember 2024
festgesetzte und von der Baudirektion des Kantons Zurich mit Verfiigung Nr. KS-0066/25
genehmigte Teilrevision der Bau- und Zonenordnung, Zonenplananderung «Harsplens
Zirich-Witikon, Kreis 7, wird auf den 1. November 2025 in Kraft gesetzt.

2. Mitteilung an die Vorstehenden des Tiefbau- und Entsorgungs- sowie des Hochbaudepar-
tements, den Stadtschreiber, die Stadtkanzlei (Amtliche Sammlung), das Tiefbauamt,
Geomatik + Vermessung, das Amt fur Baubewilligungen und durch Versand des Amts flr
Stadtebau (3 unterzeichnete Exemplare, jeweils mit Beleg der Publikation) an das Ver-
waltungsgericht des Kantons Ziirich, das Baurekursgericht des Kantons Zirich und das
Amt fir Raumentwicklung des Kantons Zirich.

Im Namen des Stadtrats
Der Stadtschreiber

Thomas Bolleter
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