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Kontakt: Amt fiir Raumentwicklung, Raumplanung (BAN)
Telefon +41 43 259 30 22, www.are.zh.ch

Zurich. Privater Gestaltungsplan «Zollstrasse»
Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

A. Verfahren

Der Gemeinderat der Stadt Zirich hat am 8. Januar 2014 dem privaten Gestaltungsplan
«Zollstrasse» zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurden gemass Rechtskraftbeschei-
nigungen des Bezirksrats Zirich vom 2. April 2014 und des Baurekursgerichts des Kan-
tons Zirich vom 8. April 2014 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 14. April
2014 ersucht das Hochbauamt der Stadt Zirich um Genehmigung der Vorlage.

B. Vorlage

Das Planungsgebiet Zollstrasse West liegt in der Zentrumszone Z5 mit einer Ausnut-
zungsziffer von 200%. Das Gebiet Zollstrasse Ost liegt in den Zentrumszonen Z6 und Z7
mit einer Ausnuitzungsziffer von 230% (Z6) und 260% (Z7). Beide Gebiete unterliegen
gemass BZO der Gestaltungsplanpflicht. Der Planungsperimeter befindet sich nach der
BZO im Hochhausperimeter || (max. Gesamthéhe 80 m).

Die SBB als Grundeigentiimerin hat in Zusammenarbeit mit der Stadt Zurich einen Stu-
dienauftrag fur die Entwicklung eines stadtebaulichen Konzepts Uber das Areal Zollstras-
se durchgefiihrt. Das stadtebauliche Konzept von agps architecture und Atelier Girot wur-
de als tragfahige Grundlage fiir den Gestaltungsplan erachtet.

C. Mitwirkung

Der Entwurf des privaten Gestaltungsplans Zollstrasse lag vom 4. Juli 2012 bis zum

4. September 2012 6ffentlich auf. Wahrend dieser Auflage wurden funf Einwendungen
eingereicht. Nur einer Einwendung konnte teilweise entsprochen werden. Im Bericht zu
den nicht berlicksichtigen Einwendungen werden die Anliegen zusammengefasst darge-
stellt und beantwortet.

D. Ergebnis

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:1000, den Vorschriften, dem Erlau-
ternden Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) und der ergéanzten
Koordinatenliste vom 3. Juli 2014, sind vollstandig.

Die Vorlage ist rechtmassig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiligt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Zollstrasse», dem der Gemeinderat der Stadt Zirich
am 8. Januar 2014 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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Fur diese Verfugung werden folgende Gebiihren nach Aufwand festgesetzt und der
Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt:

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARE Fr. 1'072.00 106 528/83100.40.100

Staatsgebihr AWEL/PG Fr. 256.00 105 323/83100.41.273
Staatsgebiihr AWEL/GW+WV Fr. 192.00 105325/83100.41.284
Total Fr. 1'520.00

Gegen Dispositiv Il dieser Verfugung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zurich, Postfach, 8090 Zrich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mdéglich
beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten
hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

IV. Der Stadtrat Zurich wird eingeladen, Dispositiv | gemass §§ 6 und 89 PBG offentlich

bekannt zu machen und im OREB-Kataster nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an:

Stadt Zurich (unter Beilage von vier Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Stadt Zurich, Geomatik und Vermessung, Weberstrasse 5, 8004 Zurich (Nachfuh-
rungsstelle)

Schweizerische Bundesbahnen SBB, SBB Immobilien, Development Zirich, Hohl-
strasse 532, Postfach, 8021 Zurich (Rechnungsadressatin)

Amt flr
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:
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Allgemeine Bestimmungen

Art.

Art. 2

Geltungsbereich

Fur das Gebiet zwischen Langstrasse, Zollstrasse, Sihlquai und Gleisfeld, mit Ausnahme
des fur den Negrellisteg benotigten Areals, gilt ein privater Gestaltungsplan im Sinne von
§ 85 des Planungs- und Baugesetzes (PBG), bestehend aus den beiden Teilarealen
Zollstrasse West und Zollstrasse Ost.

Der Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Vorschriften und dem zugehdrigen
Plan im Massstab 1:1000.

Geltendes Recht

Im Gestaltungsplangebiet gelten die nachfolgenden Vorschriften. Vorgehendes kantonales und

eidgendssisches Recht (insbesondere Eisenbahngesetz) bleibt vorbehalten. Solange der Gestal-

tungsplan in Kraft ist, finden die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung keine Anwendung.

Art. 3

1

Zweck

Der Gestaltungsplan soll eine nachhaltige Projektentwicklung des Gebiets ermoglichen
(gesellschaftlich, 6kologisch, wirtschaftlich).

Im Besonderen

sollen die Voraussetzungen fur eine stadtebaulich und architektonisch besonders gut

gestaltete sowie wirtschaftlich tragfahige Uberbauung geschaffen werden.
sollen Aussenraume von hoher Qualitat gewahrleistet werden.

sollen die Voraussetzungen fur eine vielfaltige Nutzungsstruktur, insbesondere auf der

Ebene Zollstrasse, und fur ein belebtes Quartier geschaffen werden.
soll eine zweckdienliche Losung fur die Verkehrserschliessung geschaffen werden.

sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, dass die stadtebauliche Anbindung des
Gestaltungsplangebietes an das Quartier gewahrleistet ist, insbesondere in Bezug auf
Hohenstaffelung und Massstablichkeit, und ein dem Ort angemessener Abschluss zum
Gleisfeld entsteht.

soll am Gleisraum ein der reprasentativen Lage angemessener Auftritt des Quartiers

erreicht werden.

Jauch Zumsteg Pfyl AG



Bebauung und Ausnutzung

Art. 4 Baubereiche Hochbauten

1 Das Gebiet des Gestaltungsplans ist in die vier Baubereiche 1 bis 4 mit begrenzenden
Mantellinien gegliedert. Mit Ausnahme von Veloabstellplatzen fur Besucherinnen und
Besucher sowie die Kundschaft und baulichen Elementen der Aussenraumgestaltung wie
Mauern, Sitzgelegenheiten etc. sowie Gebaudevorspringe gemass Art. 11 durfen Bauten
und Anlagen, welche Uber dem gestalteten Boden liegen, nur innerhalb dieser Mantellinien

erstellt werden.

2 Alle Flachen ausserhalb dieser Mantellinien, mit Ausnahme des im Plan eingetragenen
Perrons Gleis 18, sind 6ffentlich zugéanglicher Freiraum.

3 Gebé&ude durfen ohne Rucksicht auf Abstandsbestimmungen auf diese Mantellinien gestellt

werden. Es kommen keine Mehrldngen- und Mehrhdhenzuschlage zur Anwendung.

Art. 5 Unterbauten
1 Zwischen den Baubereichen kann unter dem gestalteten Boden Uber die Mantellinien
hinaus gebaut werden. Gebdude und Gebéaudeteile im Baulinienbereich der Zollstrasse sind

nicht zuléssig.

2 Anrechenbare Flachen ausserhalb der Mantellinien sind nicht zulassig.

Art. 6 Pflichtlinien

Wo dies im Plan bezeichnet ist, sind Geb&udeteile auf die Mantellinien zu stellen.

Art. 7 Arkadenlinien
Wo eine Arkadenlinie besteht, sind Geb&udeteile mindestens bis auf die Arkadenlinie zurlickzu-
setzen. Die lichte Hohe betragt mindestens 3.5 m. Die Arkade ist eingeschossig auszubilden.

Eine Abstutzung der Uber der Arkade liegenden Geschosse innerhalb der Mantellinie ist erlaubt.

Art. 8 Riickversetzung Abschnitt G
Im Baubereich 4, Abschnitt G, ist die Fassade ab dem 4. Geschoss ab Ebene Zollstrasse auf

mindestens die Arkadelinie zurlckzusetzen.

Art. 9 Durchblicke
1 In den Baubereichen 1, 2 und 4 werden Durchblicke festgelegt. Diese sichern den Blick

vom angrenzenden Quartier aufs Gleisfeld.

2 In den Baubereichen 2 und 4 reichen die Durchblicke ab gestaltetem Boden gegen die
Zollstrasse uUber alle Geschosse, im Baubereich 1 mindestens ab gestaltetem Boden gegen
das Gleisfeld Uber alle Geschosse. Die Durchblicke in den Baubereichen 2 und 4 sind
gleichzeitig Fusswegverbindungen gemass Art. 28.

3 Die Durchblicke haben eine Mindestbreite von 5 m. Im Baubereich 1 sowie in den Baube-
reichen 2 und 4 hat die Summe der beiden Durchblicke zudem jeweils eine Mindestbreite

von 13 m aufzuweisen.



Art. 10 Gebaudehodhen

1

Es gelten die nachfolgenden maximalen Gebaudehdhen gemessen ab der im Zeitpunkt der
Baueingabe relevanten Kote des Trottoirs Zollstrasse:

Baubereich 1 Abschnitt A: 23.5m
Abschnitt B: 20.0m
Abschnitt C: 15.0m

Baubereich 2 Abschnitt D: 25.0m
Abschnitt E: 18.5m

Baubereich 3 Abschnitt F: 25.0m

Baubereich 4 Abschnitt G: 23.5m
Abschnitt H: 25.0m

Baulinien und Baubegrenzungslinien fihren nicht zu einer Beschrankung der Geb&udehdhe
im Sinne von § 278 ff. PBG.

Als Dachaufbauten zulassig sind Treppenaufgange, dazugehoérige Abstellkammern, allfallige
Wetterschutzmassnahmen fur Dachterrassen sowie Absturzsicherungen und technische
Aufbauten wie Kamine, Abluftrohre, Liftaufbauten, Oblichter und dergleichen sowie

Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie mit einer maximalen Hoéhe von 1.2m.

Art. 11 Gebadudevorspriinge

1

Einzelne Vorspringe durfen hochstens 1.5 m Uber die Mantellinie fur Hochbauten und die
Pflichtlinien hinausragen, Erker, Balkone und dergleichen jedoch hdchstens auf einem
Drittel der betreffenden Fassadenlange. Die einzelnen Vorspringe haben eine lichte Hohe

von mindestens 3.5 m ab gestaltetem Boden einzuhalten.

Art. 11 Abs. 1 gilt auch fur die Ruckversetzung gemass Art. 8.

Art. 12 Geschossflachen

1

Die Anrechenbarkeit der Flachen richtet sich nach § 255 PBG. Zusétzlich zu den Raumen

in Vollgeschossen sind auch jene in Untergeschossen an die Ausnitzung anrechenbar.

In den einzelnen Baubereichen gelten folgende maximal zulassigen anrechenbaren
Geschossflachen:

Baubereich 1 12000 m?
Baubereich 2 12000 m?
Baubereich 3 4000 m?
Baubereich 4 13000 m?

Die bahnbetriebliche Nutzung im S-Bahntunnel, ausgenommen Schalterhallen, wird nicht

an die AusnUtzung angerechnet.



Art. 13 Geschosse

1

Die Geschosszahl ist unter Vorbehalt der Beschrankungen des PBG innerhalb der

zuldssigen Hoéhen frei.
Es ist ein anrechenbares Untergeschoss zulassig.

Dachgeschosse sind nicht erlaubt.

Art. 14 Geschosshoéhe

1

Die Geschosshohe auf Ebene Zollstrasse hat in den Baubereichen 1, 2 und 4 mindestens
4.00m zu betragen.

Wird in das Geschoss Ebene Zollstrasse eine Galerie eingebaut, d.h. ein eingezogener
Boden, der sich Uber maximal 50 % der Flache des darunterliegenden Geschosses er-
streckt, so kann oberhalb und unterhalb dieses Bodens die Geschosshdhe von 4.00 m

unterschritten werden.

Art. 15 Ubertragung von Geschossflache

Ubertragungen von Geschossflachen zwischen den Baubereichen 2, 3 und 4 sind zulassig,

soweit in keinem Baubereich die hochstzuldssige Geschossflache um mehr als 10 % erhoht wird.

Nutzung

Art. 16 Nutzweise

1

Nebst Wohnungen sind massig stérende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe zuléassig.

Bei Bedarf sind in angemessenem Umfang Raume fur Kindergérten und Kinderbetreuung
vorzusehen. Diese sind nicht dem Wohnanteil, jedoch, sofern sie auf Ebene Zollstrasse

angeordnet sind, als publikumsorientierte Nutzung anrechenbar.

Sexgewerbliche Salons oder vergleichbare Einrichtungen sind nicht zulassig.

Art. 17  Nutzungen auf Ebene Zollstrasse und Louis-Favre-Platz

1

Von der anrechenbaren Geschossflache auf der Ebene Zollstrasse sind, abzuglich der
Flachen flr Velo- und Kinderwagenabstellplatze und der Erschliessung, mindestens 50 % mit
publikumsorientierten Nutzungen zu belegen. Es sind auch Einrichtungen fur Kindergéarten

und Kinderbetreuung zuldssig. Wohnungen sind auf der Ebene Zollstrasse nicht zulassig.

Am Louis-Favre-Platz sind beidseitig publikumsorientierte Nutzungen anzuordnen, davon
mindestens auf einer Seite eine Gastronomienutzung. Im Baubereich 3 kann die publikums-

orientierte Nutzung statt am Louis-Favre-Platz auch auf Gleisseite angeordnet werden.



3

Im Abschnitt H sind auf der Ebene Zollstrasse zur Zollstrasse oder Halle Sihlquai hin

publikumsorientierte Nutzungen anzuordnen.

Art. 18 Wohnanteil

1

Es gelten die im Plan bezeichneten minimalen Wohnanteile pro Baubereich. Bei etappen-
weiser Ausfuhrung von Bauvorhaben ist der vorgeschriebene Wohnanteil je Baubereich bei
jedem Zwischenstand einzuhalten; innerhalb der Baubereiche 2 und 3 darf die zu realisie-

rende Wohnflache frei transferiert werden.

Zweitwohnungen werden nicht auf die Wohnanteilsflache angerechnet. Der vorgeschriebe-
ne Wohnanteil muss bei jedem Zwischenstand eingehalten sein.

Als Zweitwohnungen gelten Wohnungen, welche durch Personen genutzt werden, welche
weder Wohnsitz in ZUrich haben, noch sich in Zurich als Wochenaufenthalter insbesondere

zu Erwerbs- oder Ausbildungszwecken aufhalten.

Die Baubehorde weist in der Baubewilligung das Grundbuchamt an, auf dem Grundbuch-
blatt des betroffenen Grundsticks folgende Anmerkung anzubringen: «Zweitwohnungen
werden nicht auf die Wohnanteilsflache angerechnet. Der vorgeschriebene Wohnanteil

muss bei jedem Zwischenstand eingehalten sein.»

Art. 19  Ausschluss von Wohnen

In den Baubereichen 3 und 4 ist Wohnen im 1. Vollgeschoss gegen das Gleisfeld ausgeschlossen.

Gestaltung

Art. 20 Bauten und Anlagen

1

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem Zusammenhang mit der
baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu
gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird, insbesondere auch

gleisseitig.

In den Baubereichen 1 und 2 sind Wohnungen und Aussenrdume auf Ebene Gleisfeld mit
besonderer Rucksicht auf deren Lage am Gleisfeld, als 6ffentlich einsehbarer Raum,

auszugestalten.

Art. 21 Dacher

1

Mindestens 60 % aller erstellten horizontalen Dachflachen sind 6kologisch hochwertig,
gemass den Anforderungen des 6kologischen Ausgleichsmodells Stadt Zurich/ SBB,
zu begrinen. Sie sind mit einer fur eine direkte Versickerung in unterirdischen Anlagen

ausreichenden Méchtigkeit des Bodens auszubilden, wenn dies technisch méglich ist.



Flachdacher von kleineren technischen Aufbauten mussen nicht begrint werden.

Solaranlagen auf den Dachflachen sind als schraggestellte Elemente zu planen und mit

Dachbegrunungen zu kombinieren.

Technische Aufbauten (mit Ausnahme von Solaranlagen) sind auf das Minimum zu be-

schranken. Alle Dachaufbauten durfen die Gesamtwirkung nicht beeintrachtigen.

Art. 22 Freiraum

1

Der offentlich zugangliche Freiraum gemass Art. 4 Abs. 2 ist auf die Bedurfnisse der
Fussgangerinnen und Fussgéanger und als Aufenthaltsraum auszubilden. Der Freiraum ist

besonders gut zu gestalten, auszustatten und angemessen zu begrinen.

Die Anlieferung und die Vorfahrt zu den einzelnen Gebauden haben sich diesem Ziel

unterzuordnen.

Auf dem Louis-Favre-Platz und der Gleisterrasse sind markierte Anlieferungsflachen nicht

zulassig.

Mindestens ein Drittel des nicht mit Gebauden Uberstellten Gestaltungsplanperimeters ist

als Freiflache mit Aufenthaltsqualitat auszubilden.

Der Louis-Favre-Platz und die Gleisterrasse sind als Bereiche mit Aufenthaltsqualitat
auszubilden. Wenige Veloabstellplatze fur Besucherinnen und Besucher sowie die Kund-

schaft sind zuléssig.
Die Gleisterrasse ist angemessen mit Baumen zu begrunen.

Fur die Gestaltung der Freiraume sind fur die beiden Teilareale Zollstrasse West und Ost je
ein einheitliches, Ubergeordnetes Gestaltungskonzept, das den Zusammenhang des
Gestaltungsplangebietes sicherstellt, zu erstellen und spatestens mit dem ersten Bauge-

such einzureichen.

Art. 23 Reklame- und Werbeanlagen

Fur die beiden Teilareale Zollstrasse West und Ost ist spatestens mit dem jeweiligen ersten

Baugesuch je ein Ubergeordnetes Reklame- und Werbekonzept, welches den Anforderungen

gemass Art. 20 Rechnung tragt, einzureichen. Die Ubergeordneten Konzepte dienen als Grundla-

ge fur die Reklamekonzepte der einzelnen Baubereiche bzw. Liegenschaften. Die Bewilligungen

der Anlagen werden auf Basis der entsprechenden Konzepte erteilt.



Erschliessung und Parkierung

Art. 24  Zu- und Wegfahrten
1 Die Zu- und Wegfahrten sind unter Berucksichtigung des 6ffentlichen Freiraums und der

Organisation der publikumsorientierten Nutzungen anzuordnen.

2 Die Erschliessung der Parkierungsanlagen fur das Teilareal Zollstrasse West erfolgt im
Baubereich 1 im Abschnitt B und fur das Teilareal Zollstrasse Ost im Baubereich 2 in den
Abschnitten D oder E.

Art. 25 Anlieferung
1 Fur die Anlieferung sind fur die beiden Teilareale Zollstrasse West und Ost je ein Anliefe-

rungskonzept zu erstellen, welches mit dem jeweils ersten Baugesuch einzureichen ist.
2 Der Anlieferungsverkehr und die Vorfahrt sind grundsatzlich auf Privatgrund vorzusehen.

3 Die Anlieferung fur den Baubereich 4 erfolgt im Abschnitt G.

Art. 26  Abstellplatze motorisierter Individualverkehr
1 Es gilt die Verordnung Uber private Fahrzeugabstellplatze (Parkplatzverordnung) gemass
Gemeinderatsbeschluss vom 11. Dezember 1996 mit Anderungen vom 7. Juli 2010.

2 Die Parkierung hat unterirdisch zu erfolgen. Gemeinsame Parkierungsanlagen fur mehrere
Baubereiche sind zuléssig.

3 Die fur den Bahnbetrieb und den Betrieb des Hauptbahnhofs notwendigen Abstellplatze
liegen teilweise im Gestaltungsplangebiet, sind aber in einem separaten Baubewilligungs-
verfahren geméss Eisenbahngesetz bzw. Verordnung Uber private Fahrzeugabstellplatze
(Parkplatzverordnung) zu bewilligen.

Art. 27 Abstellplatze Zweirader
Es gilt die Verordnung Uber private Fahrzeugabstellplatze (Parkplatzverordnung) gemass

Gemeinderatsbeschluss vom 11. Dezember 1996 mit Anderungen vom 7. Juli 2010.

Art. 28 Fusswegverbindungen

1 Die im Plan bezeichneten 6ffentlichen Fusswegverbindungen sind als solche zu gestalten
und dauernd flr die Benltzung freizuhalten. Entlang der Durchblicke in den Baubereichen
2, 3 und 4 ist gleichzeitig Anlieferung moglich.

2 Vom Louis-Favre-Platz ist ein mdglichst offener Zugang zum Perron Gleis 18 vorzusehen.

3 Zur Feinerschliessung der Baubereiche 2, 3 und 4 ist entlang der Zollstrasse, zwischen der
Strassenbaulinie und dem noérdlichen Ende des Gestaltungsplanperimeters, ein zwei Meter

breites Trottoir zu erstellen.

4 Fur die im kommunalen Richtplan vom 1. Oktober 2003 festgesetzte Fusswegverbindung
(Gleisquerung westlich Hauptbahnhof) ist im Bereich der Gleisterrasse, zwischen den
Baubereichen 2 und 3, der notwendige Platz fur die EinmUndung (Bruckenkopf, Zugange)

zu sichern.



Umwelt

Art. 29 Larm-Empfindlichkeitsstufe
1 Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill gemass Art. 43 der eidgendssischen Larmschutz-Ver-
ordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986.

2 Im Baubereich 1, Abschnitt A, Fassade Langstrasse, sind keine Luftungsfenster fur l1arm-
empfindliche Wohnraume zuldssig, es sei denn, es wird nachgewiesen, dass zum Zeitpunkt
der Baubewilligung die Larmemissionen soweit reduziert sind, dass mit gestalterischen

Massnahmen an dieser Fassade die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden kénnen.

Art. 30 Energie
Bauten sind auf eine 6kologische und energieeffiziente Bauweise auszurichten:

— Die Gebaude mussen mindestens den Energiekennwerten des Minergie-P-Eco-Stan-
dards entsprechen. Massgeblich sind die Standards des Vereins Minergie zum Zeit-

punkt des Inkrafttretens dieser Bestimmung.

— Der Heiz- und Kuhlenergiebedarf ist, sofern zweckmassig und wirtschaftlich zumutbar,
durch erneuerbare Energien oder mit Abwarme zu decken. Vorbehalten bleiben die

notwendigen Bewilligungen und Konzessionen.

Art. 31 Okologischer Ausgleich
1 Bauten, Anlagen, bauliche Veranderungen und Umschwung sind im Hinblick auf den
Okologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 der Verordnung tUber den Natur- und Heimat-

schutz zu optimieren.

2 Es kommt das 6kologische Bewertungs- und Ausgleichsmodell der SBB (1994) zur

Anwendung.

Art. 32 Hochwasserschutz
1 Schutzmassnahmen gegen Hochwasserschaden liegen in der Eigenverantwortung der

Bauherrschaft.

2 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens kénnen bei besonders sensiblen Objekten, bei
denen viele Personen gefahrdet sind oder sehr hohe Sach- oder andere Folgeschaden
auftreten konnen, Schutzmassnahmen verlangt werden, mit denen sich die Risiken mini-

mieren lassen.

Art. 33 Entwasserung

1 Samtliches im Geltungsbereich des Gestaltungsplans anfallendes nicht oder wenig ver-
schmutztes Regenabwasser ist gemass Generellem Kanalisationsprojekt der Stadt Zurich,
im Sinne von Artikel 7 des Gewasserschutzgesetzes vom 24. Januar 1991 sowie nach der
VSA-Richtlinie «Regenwasserentsorgung» 2002 inkl. Aktualisierungen und der «Richtlinie
und Praxishilfe Regenwasserentsorgung» des AWEL (2006) in geeigneter Weise Uber

Versickerungs- und Retentionsflachen dem Grundwasser zuzufuhren.



Das von begrinten Dachflachen anfallende Regenabwasser kann unter Einhaltung der
Auflagen von ERZ und AWEL in unterirdischen Anlagen zur Versickerung gebracht werden.
Wenig verschmutztes Regenabwasser von Platzen, Fuss- und wenig belasteten Verkehrs-

wegen ist Uber eine belebte Bodenpassage zu versickern.

Die fur die Versickerung notwendigen Flachen sind bei der Planung auszuscheiden und bei
der Aussenraumgestaltung zu berucksichtigen.

Regenwasser, welches nicht versickert werden darf, sowie Schmutzabwasser ist im Sinne
von Art. 7 des eidgendssischen Gewéasserschutzgesetzes vom 24. Januar 1991 und nach
Massgabe des Generellen Kanalisationsprojektes abzuleiten.

Fur die beiden Teilareale Zollstrasse West und Ost ist je ein Entwasserungskonzept zu
erstellen. Dieses ist durch ERZ Entwasserung genehmigen zu lassen und spatestens mit

dem jeweiligen ersten Baugesuch einzureichen.

Art. 34 Abfallentsorgung

Fur die Bewirtschaftung der im Geltungsbereich anfallenden Abfélle sind die nétigen Flachen

auszuscheiden und die erforderlichen Einrichtungen zu schaffen.

Schlussbestimmungen

Art. 35 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der kantonalen

Genehmigung in Kraft.
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Das nordseitig der Gleise gelegene Gebiet entlang der Zollstrasse beim Hauptbahnhof Zlrich
wird flr eine Neunutzung frei. Auf dem ca. 600 m langen Areal vom Hauptbahnhof bis zur
Langstrasse soll eine Uberbauung, bestehend aus mehreren Geb&uden mit gemischter
Nutzung, entstehen. Parallel zur Entwicklung dieses Areals, welches bis auf zwei kleinere
stadtische Grundstlcke im Besitz der SBB ist, plant die Stadt Zurich die Neugestaltung der
Zollstrasse.

Der Hauptbahnhof zarich und seine Umgebung sind fur die SBB und die Stadt zurich von
grosser Bedeutung und vitalem Interesse. Bis 2014 wird das Areal an der Zollstrasse als
Baustelleninstallationsplatz fir den Bau der Durchmesserlinie genutzt. FUr die zukunftige
Nutzung ist das Areal vom Bahnbetrieb freigestellt. Die Realisierung der Bauten auf dem
SBB-Areal wird ab 2017 erfolgen (allenfalls in Etappen).

Das Areal an der Zollstrasse wurde in der Masterplanung zur Europaallee (ehemals Stadt-
raum HB) konzeptionell mitbehandelt. Aufgrund der zeitlich unterschiedlichen Entwicklung der
beiden Gleisseiten erfolgte fur die nachfolgenden Planungen eine Unterteilung in die beiden
Gebiete Europaallee und Zollstrasse.

Fur das nordliche Areal entlang der Zollstrasse liegt nun dieser private Gestaltungsplan fur die
Bebauung vor. Kerninhalte bilden die Verschrankung mit dem benachbarten Quartier sowie ein
stadtraumlicher Abschluss der Bebauung gegen das Gleisfeld.

Abb. 1:  Gebiet Zollstrasse beim zircher Hauptbahnhof



1.2 Zielsetzung

Die SBB beabsichtigen, auf inrem Areal ein nachhaltiges Projekt umzusetzen (gesellschaftlich,
Okologisch, wirtschaftlich). Im Besonderen

— sollen die Voraussetzungen fur eine stadtebaulich und architektonisch besonders gut
gestaltete sowie wirtschaftlich tragfahige Uberbauung geschaffen werden.

— sollen Aussenraume von hoher Qualitat gewahrleistet werden.

— sollen die Voraussetzungen fir eine vielfaltige Nutzungsstruktur, insbesondere auf der Ebe-
ne Zollstrasse, und fur ein belebtes Quartier geschaffen werden.

— soll eine zweckdienliche Losung fur die Verkehrserschliessung geschaffen werden.

— sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, dass die stadtebauliche Anbindung des
Gestaltungsplangebietes an das Quartier gewahrleistet ist, insbesondere in Bezug auf
Hohenstaffelung und Massstablichkeit, und ein dem Ort angemessener Abschluss zum
Gleisfeld entsteht.

— soll am Gleisraum ein der reprasentativen Lage angemessener Auftritt des Quartiers
erreicht werden.

Das Gebiet unterliegt der Gestaltungsplanpflicht. Der vorliegende Gestaltungsplan orientiert
sich weitgehend an der bestehenden Bau- und Zonenordnung (BZO). Zudem werden im
Gestaltungsplan zahlreiche Aspekte geregelt, die deutlich Uber die Anforderungen der BZO
hinausgehen und so die besonders gute Qualitat der Bebauung sicherstellen. Neben gestalte-
rischen Aspekten wird ein auf die Lage abgestimmter Nutzungsmix festgeschrieben: Es wird
ca. 140 Wohnungen (19000 m2 anrechenbare Geschossflache) mit unterschiedlicher Ausrich-
tung, 15000 m2 anrechenbare Geschossflache flr Dienstleistungen und 7000 m2 anrechenbare
Geschossflache im Erdgeschoss flr Gewerbe, Dienstleistung, Gastronomie und Laden geben.
Die Nutzungsmischung und die vorgeschriebenen Wohnanteile garantieren die Entstehung
einer attraktiven Stadterweiterung.

Die Gebaude sind eingebettet in einen 6ffentlich zuganglichen Freiraum, der im Vergleich zu
heute erweitert wird: Es entstehen auf dem SBB-Areal der neue Platz «Louis-Favre-Platz» sowie
der Rangierweg mit dem Platzbereich Gleisterrasse als Verlangerung des Perron 18 des Haupt-
bahnhofs zurich. So wachst der Kreis 5 bis ans Gleisfeld und es werden neue, offentliche
Aufenthaltsorte fur das Quartier, Arbeitnenmende und auch die neuen Bewohnerinnen und
Bewohner geschaffen. Der gleichzeitig geplante Umbau der Zollstrasse sieht eine Verkehrsberu-
higung der Strasse vor, so dass hier weitere Platze entstehen. Die neue Strassengestaltung
tragt besonders den Bedurfnissen von Zufussgehenden und Velofahrenden Rechnung.

Durch die gestaffelten Héhen sowie die Vor- und Ruckversetzung der Gebdude wird die
Bebauung in den Kreis 5 integriert und verhindert, dass die Uberbauung als Fremdkorper wirkt.
Dafur wird auf die volle Ausnitzung gemass BZO verzichtet. Nachfolgende Architekturwettbe-
werbe garantieren die Qualitat der Gebaude. Die Planung erfolgt mit der Absicht, die ehrgeizi-
gen Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft zu erreichen.



2 Rahmenbedingungen

2.1 Perimeter und Eigentumsverhaltnisse

Der Gestaltungsplanperimeter wird nordlich durch die zollstrasse, ¢stlich durch das Sihlquai,
stidlich durch das Gleisfeld und westlich durch die Langstrasse begrenzt. Ausgenommen ist in
der Mitte der Bereich fur den Negrellisteg. Daraus ergeben sich die zwei Teilareale «Zollstrasse
West» und «Zollstrasse Ost».

Der Perimeter besteht aus den Parzellen Kat.-Nr. AU2236 und AU2237 und einem Teil der
Parzelle Kat.-Nr. AU6934. Eigentimerin der Parzelle Kat.-Nr. AU6934, welche den Uberwiegen-
den Teil des Gestaltungsplanperimeters ausmacht, ist die Schweizerische Bundesbahnen SBB;
die Parzellen Kat.-Nr. AU2236 und AU2237 im Teilareal West sind im Eigentum der Stadt zZurich
(vgl. Abb. 3). Beabsichtigt ist, dass die SBB und die Stadt Zurich die Grundstlcke auf dem
Teilareal Zollstrasse West an einen Trager fUr gemeinnutzigen Wohnungsbau verkaufen.

Im Rahmen einer «Arealfreistellung» beantragten die SBB Immobilien bei der SBB Infrastruktur
die Freistellung der beiden Teilareale West und Ost fur eine Neunutzung. In beiden Fallen
wurde diese Freistellung gutgeheissen (West: 28. Juni 2010 / Ost: 22. September 2010) wobei
verschiedene Auflagen formuliert wurden, welche bei der Weiterentwicklung der Teilareale zu
erfullen sind.

Im Rahmen der Freistellung wurde auch die exakte Abgrenzung des fur den Bahnbetrieb
erforderlichen Raums beim Gleisfeld formuliert. Damit liegt eine parzellenscharfe Definition
des Gestaltungsplanperimeters bzw. der ausnutzungsberechtigten Flachen vor. Die ausnit-
zungsberechtigte Flache des Gestaltungsplan betrdgt insgesamt 15048 m2. Diese Flache setzt
sich aus der Arealfladche und der anrechenbaren Gleisflache entlang des Areals zusammen.

Abb. 2:  Ubersichtsplan mit Gestaltungsplanperimeter



Das Teilareal Zollstrasse West liegt in der Zentrumszone Z5 und das Teilareal Zollstrasse Ost in
der Zentrumszone Zé und Z7. Die ausnutzungsberechtigte Flache ist nachfolgend pro Zone

ausgewiesen:

Zonierung Arealflache Gleisflache Total ausnitzungs-
(vgl. Abb. 3) berechtigte Flache
Zentrumszone Z5 4827 m2 486 m2 5314 m?2
Zentrumszone Z6 8545 m?2 96 M2 8641 m?
Zentrumszone Z7 758 m2 336 m2 1094 m2
Total 14 130 m? 918 m? 15048 m?

Wegen Rundungsdifferenzen kbnnen aufaddierte Werte vom Total abweichen.

2.2 Ubergeordnete und kommunale Gesetze

Kantonale und regionale Richtplanung

Im Kantonalen Richtplan’ wird das Gebiet als Siedlungsgebiet ausgewiesen und als zentrums-
gebiet von kantonaler Bedeutung bezeichnet (Zentrumsgebiet zurich-City). Der regionale
Richtplan? enthalt keine weitergehenden Prazisierungen oder Bestimmungen.

Abb. 3:  Ausschnitt Zonenplan der Stadt Ziirich
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1 Kantonaler Richtplan Kanton Zurich, beschlossen am 31. Januar 1995, teilrevidiert am 2. April 2001

2 Regionaler Richtplan Zurich, Beschluss des Regierungsrates (RRB Nr. 894 / 2000)



Bau- und Zonenordnung der Stadt ziirich

Das Teilareal Zollstrasse West liegt in der Zentrumszone Z5 mit einer Ausnutzungsziffer von
200 %. Das Teilareal Zollstrasse Ost liegt in den Zentrumszonen Z6 und Z7 mit einer Ausnut-
zungsziffer von 230 % (Z6) und 260 % (Z7). Beide Gebiete unterliegen der Gestaltungsplan-
pflicht. In den Zentrumszonen sind Wohnungen, Handels- und Dienstleistungsbetriebe,
verwaltungen sowie hochstens massig storendes Gewerbe zuldssig. Die angrenzenden
Parzellen im Norden liegen in der Quartiererhaltungszone. Der Wohnanteil auf dem fur den
Gestaltungsplan relevanten Teil der Parzelle Kat.-Nr. AU6934 liegt bei 0%. Auf den Parzellen
Kat.-Nr. AU2236 und AU2237 betragt der Mindestwohnanteil 60 %. Im gesamten Gestaltungs-
planperimeter gilt eine Freiflachenziffer von 0 %.

Die Stadt zurich hat in der BZO Hochhausgebiete festgelegt. Dazu wurden architektonisch-
stadtebauliche Anforderungen formuliert und Gebiete mit unterschiedlicher Empfindlichkeit
bezeichnet. Der Gestaltungsplanperimeter liegt vollstdndig im Hochhausgebiet II. Damit sind,
unter der Voraussetzung von § 284 PBG, Gesamthdhen bis max. 80 Meter moglich.

Parkplatzverordnung (PPV)

Das Teilareal der Zollstrasse West liegt im Parkplatzreduktionsgebiet C und das Teilareal der
Zollstrasse Ost im Parkplatzreduktionsgebiet B (Verordnung Uber Fahrzeugabstellplatze,
Parkplatzverordnung, Gemeinderatsbeschluss vom 11. Dezember 1996).

Die gemass Gemeindratsbeschluss vom 7. Juli 2010 revidierte Parkplatzverordnung, welche
derzeit noch nicht in Kraft ist, sieht vor, dass unter bestimmten Voraussetzungen eine autoar-
me Uberbauung erstellt werden kann. Mit der revidierten Parkplatzverordnung kommt der
gesamte Geltungsbereich des Gestaltungsplans im Parkplatzreduktionsgebiet B zu liegen.

Gebaudehdhe aufgrund Verkehrsbaulinien

Entlang der Zollstrasse und der Langstrasse sind Verkehrsbaulinien festgesetzt. Gemass § 279
Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und Anhang zur Allgemeinen Bauverordnung
(ABV) wird die Gebaudehdhe durch den Baulinienabstand begrenzt. Die Gebaudehdhe auf-
grund der Verkehrsbaulinien ergibt sich aus deren um einen Neuntel vergrosserten Abstand. In
der Zollstrasse wird die Gebdudehbéhe, durch den vorhandenen Baulinienabstand von 18.00 m,
auf 20.00 m begrenzt. Die Gebaudehdhe kann um das Mass einer allfalligen Gebaudertckver-
setzung (Profillinie 45°) erhoht werden.

2.3 Gestaltungsplan gemass PBG

Ein Gestaltungsplan (§§ 83-87 PBG) ersetzt fur ein umschriebenes Gebiet die Bau- und
Zonenordnung und wird zur Rechtsgrundlage fur die spatere Beurteilung und Bewilligung der
Bauvorhaben. Mit dem Gestaltungsplan kdnnen Zahl, Lage, dussere Abmessungen sowie die
Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt werden.

Im vorliegenden Fall wird ein privater Gestaltungsplan gemass § 85 PBG aufgestellt. Dieser
wird auf Antrag des Stadtrates durch die Legislative (Gemeinderat) festgesetzt.



2.4 Leitbild offentlicher Raum Kreis 5

Die Stadt zurich erarbeitete in den Jahren 2010/11 ein Leitbild fur die Gestaltung der Strassen
und Platze im inneren Kreis 5. Dieses beschreibt die Aufwertung des 6ffentlichen Strassen-
raums und gibt den gestalterischen Umgang mit den Freiraumen auf Privatarealen vor. Im
Bereich der Zollstrasse werden unter anderem Mikroplatze postuliert, welche die Unterversor-
gung an 6ffentlich nutzbaren Freirdumen im Quartier verbessern sollen. Gemass Alleenkon-
zept der Stadt zdrich ist in der Zollstrasse, wie auch in der Neugasse, Josefstrasse und
Hafnerstrasse, eine Allee vorgesehen.

2.5 Verkehrserschliessung

Offentlicher verkehr

Das Gebiet des Gestaltungsplanperimeters ist aufgrund seiner Lage im stadtischen Verkehrs-
netz optimal erschlossen. Der 6ffentliche Verkehr bietet durch den nahen Hauptbahnhof
Zurich (Fern- und S-Bahnverkehr), Tram- und Bushaltestellen Sihlquai, Museum fur Gestaltung
und Rontgenstrasse (Linien 4, 13 und 32) eine hervorragende Erschliessungsqualitat.

Die Erschliessungsqualitat wird durch die Durchmesserlinie weiter verbessert. Die Durchmes-
serlinie verbindet die Bahnhofe Altstetten, Hauptbahnhof und Oerlikon und bringt fur den
Hauptbahnhof zlrich die nétige Entlastung. Herzstlck der Durchmesserlinie ist der zweite
unterirdische burchgangsbahnhof zlirich Léwenstrasse. Dem Ausgang der Passage Sihlquai auf
den zukinftigen Bahnhofplatz Nord wird dadurch noch gréssere Bedeutung zukommen. Eroff-
nung und Inbetriebnahme der Durchmesserlinie mit dem Bahnhof LOwenstrasse ist im 2015.

Museum fiir Gestaltung

ROntgenstrasse

.

Dllrc
h,
860381’%”
hof,
Loy,

EHS(,as
Seas
07,
Abb. 4:  Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr
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Motorisierter Verkehr

Im kommunalen Richtplan aus dem Jahre 2004 (RRB) ist die Zollstrasse als Sammelstrasse
eingetragen. Zur Anbindung von zZurich West war geplant, eine Buslinie Uber die Zollstrasse zu
fuhren. Mit der wieder aktuellen Tramverbindung Hardbrlcke wird diese Buslinie hinfallig,
weshalb die VBZ nicht mehr beabsichtigt, in der Zollstrasse eine Buslinie zu fuhren.

Mit der neuen Verkehrsorganisation des Kreis 5 ist die Fuhrung der Zollstrasse als Sammelstra-
sse nicht mehr notig. Die Erschliessung des Quartiers kann auch ohne zusatzliche Sammel-
strasse ausreichend gewahrleistet werden. Entsprechend wird in der anstehenden Richtplan-
revision der Richtplaneintrag in der Zollstrasse geldscht.

Heute wird die Zollstrasse von der Langstrasse bis zur Radgasse durchgehend als eine Ein-
bahnstrasse betrieben. Zwischen der Radgasse und dem Sihlquai sowie im unmittelbaren
Knotenbereich der Langstrasse bestehen kurze Abschnitte im Gegenverkehr.

W

Abb. 5: Bestehendes Verkehrsregime Kreis 5, 2010
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Abb. 6:  Verkehrsregime gemass neuer Verkehrsorganisation (blau: Anderungen gegeniiber 2010)
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Gemass neuer Verkehrsorganisation ist vorgesehen, in der Zollstrasse den Abschnitt zwischen
der Radgasse und dem Sihlquai (neuer Bahnhofsplatz Nord) sowie den Abschnitt zwischen der
Acker- und Klingenstrasse (Negrelliplatz) fur den motorisierten Verkehr zu sperren. Daraus
ergeben sich weitere Anderungen im Verkehrsregime. Mit diesen Massnahmen wird die
Schleichverkehrroute zwischen der Langstrasse und dem Sihlquai unterbunden.

Fuss- und Veloverkehr

FUr Zufussgehende besteht heute Uber die ganze Zollstrasse nur ein einseitiges Trottoir auf
der nordlichen Seite. Mit der Realisierung der Bebauung Zollstrasse wird ein beidseitig durch-
gehendes Trottoir umgesetzt.

Im kommunalen Verkehrsrichtplan Fussverkehr ist eine Fusswegverbindung Uber das Gleisfeld
von der Hafnerstrasse zur Eisgasse vorgesehen.

Die Zollstrasse kann vom Veloverkehr weiterhin durchgehend in beide Richtungen befahren
werden. Zwischen dem Sihlguai und der Klingenstrasse verlauft die regionale Veloroute vom
Hauptbahnhof Uber die Zollstrasse, Neugasse und weiter zur Pfingstweidstrasse. Zwischen
Klingenstrasse und Langstrasse befindet sich die kommunale Veloroute, die weiter zur Ront-
genstrasse/Limmat fuhrt.

Die Vervollstandigung der kommunalen Veloroute und des Fussweges zwischen dem Gustav-
Gull-Platz der Europaallee und der Klingenstrasse/Neugasse erfolgt mit der Realisierung des
Negrellisteges. Mit der Offnung des sogenannten Stadttunnels unter dem HB fur den Velover-
kehr wird die regional klassierte Veloroute entlang der Sihl vervollstandigt. Mit der umsetzung
beider Vorhaben werden die Stadtkreise 4 und 5 optimal miteinander verknupft und die

Querung des Hauptbahnhofs erleichtert.
77
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Abb.7: Bestehende und geplante Veloverbindungen (Kommunaler Verkehrsrichtplan, Stadt Ziirich)
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2.6 Bahnbetrieb

Technikrdume und Zivilschutzanlage

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters befinden sich verschiedene Anlagen der SBB
Infrastruktur. Es sind dies neben der Rampe Bahnhof Museumsstrasse primar unterirdische
Technikraume sowie eine Zivilschutzanlage.

Der Zugang zu den unterirdischen Technikrdumen sowie zur Zivilschutzanlage ist uber eine
Rampe jederzeit, auch bei vollstandigem Stromausfall, zu gewahrleisten. Fur die Dimensionie-
rung dieser Zufahrt ist massgebend, dass die in den Technikrdumen installierten Transformato-
ren ausgewechselt und die zivilschutzanlage mit Notfallfahrzeugen erreicht werden kénnen. Auf
dem ganzen Zufahrtsweg ist eine lichte Durchfahrtshéhe von 3.5m einzuhalten. Die Fahrzeuge
kdnnen auf dem bestehenden Kehrplatz, zwischen den Zivilschutz- und Technikrdumen, wenden.

[~ 1
= ] [ l
' I i Baubereich l
: Baubereich ﬁ ' §
l | £ L | &
z L -
l 2 | Perron’ re -4 3
A-A s-Bahn- B-B
Technikraume
s-Bahnhof
Museumstrasse
S-Bahn-Tunnel
Abb. 8: Areal im Querschnitt mit S-Bahntunnel und Zwischengeschoss Technikraume
(Lage der Schnitte A-A und B-B siehe Abb. 9)
>
N
\.
L
S

Abb. 9: Rampe Bahnhof Museumsstrasse, Technikraume sowie Zivilschutzanlage als Vorgaben, welche es
bei der Neunutzung des Areals zu bertcksichtigen gilt.
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3 Studienauftrag und Richtkonzept

3.1 Machbarkeitsstudie

Aufgrund des stadtebaulichen Potenzials des Areals, sowie dessen Bedeutung flr die Fortfuh-
rung des angrenzenden Kreis 5 bis ans Gleisfeld, hat die SBB als Grundeigentimerin eine
Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben. Mit der Machbarkeitsstudie wurden die folgenden
Themen uberpruft: raumliche und stadtebauliche Situation, Nutzungen, Quartierbezug,
Verkehr, Einbindung Anspruchsgruppen, bauliche Machbarkeit und wirtschaftlichkeit einer
Bebauung.

Es zeigte sich, dass wegen der geringen Grundstuckstiefe des Areals wenig Spielraum vorhan-
den ist. Infolge der langs durchs Areal verlaufenden Rampe Bahnhof Museumsstrasse ist der
Platz fur die Anordnung unterirdischer Bauten zusatzlich stark begrenzt. Weiter bildet die
Hohendifferenz des bestehenden Terrains vom Gleisfeld zur Zollstrasse eine raumliche
Vorgabe, welche es architektonisch zu meistern gilt. In der erarbeiteten Machbarkeitsstudie
wurden diese Themen entsprechend behandelt und die Machbarkeit einer Bebauung des
Areals nachgewiesen.

3.2 Studienauftrag Stadtebau

Die SBB hat in zusammenarbeit mit der Stadt zdrich und gestutzt auf die Machbarkeitsstudie
einen eingeladenen Studienauftrag fur die Entwicklung eines stadtebaulichen Konzepts uber
das Areal Zollstrasse durchgefuhrt. Eingeladen wurden die drei Teams Kees Christiaanse
architects & planners (zZurich), agps architecture (zurich) mit Atelier Girot (Gockhausen) und Ilg
Santer Architekten (zurich) mit Rotzler Krebs Partner GmbH (Winterthur).

&y

L

Abb. 10: Perimeterplan aus dem Studienauftrag mit Projekt- (dunkelrot) und Ideenperimeter (hellrot).
Schraffiert dargestellt die bebaubaren Bereiche.
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Die Rahmenbedingungen des Studienauftrags waren sehr anspruchsvoll. Neben dem Quartier-
bezug mit seiner quartiertblichen Massstablichkeit und Kornung musste auch ein stadte-
bauliches Gesicht zur Stadt, als Abschluss des Kreis 5 gegen das Gleisfeld, gefunden werden.
Eine weitere Aufgabe war, den Offentlichen Freiraum zu starken und die raumliche Situation
beim Aufgang aus der Passage Sihlquai in den Kreis 5 zu klaren (Ankunftsort). Zudem musste
auf die Larmsituation sowie die unterirdischen bahnbetrieblichen Bauten reagiert werden.

Das Beurteilungsgremium hat das stadtebauliche Konzept von agps architecture und Atelier
Girot fur die weitere Projektentwicklung an der Zollstrasse empfohlen. Das Konzept wird als
tragfahige Grundlage fur die Uberflhrung des stadtebaulichen Grundkonzepts in einen
Gestaltungsplan erachtet.

Den Verfassern ist eine stadtebaulich Uberzeugende Losung gelungen. Die Bauten bilden
einerseits eine Kante zum Gleisraum und suchen anderseits die Verknupfungen zum bestehen-
den Quartier. Die vorgeschlagene Dichte entspricht der spezifischen Lage und erscheint
gegenuber dem Quartier vertraglich. Die Gestaltung des offentlichen Raums wird prioritar
behandelt und lokal mit dem Bestand verknupft.

3.3 Richtkonzept

Das stadtebauliche Konzept von agps architecture und Atelier Girot wurde in einem Dialog mit
der Ausloberin wahrend drei Monaten vertieft und danach erneut dem Beurteilungsgremium
vorgelegt. Dieses Konzept dient als Richtvorgabe flur den Gestaltungsplan. Die nachfolgend
dargelegten stadtebaulichen Massnahmen schaffen optimale Voraussetzungen fur die schritt-
weise Umsetzung von baulichen Vorhaben mit hoher Wertschopfung auf der Basis einer
raumlichen Vision.
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Abb. 11: Schwarzplan des Richtkonzepts von agps architecture / Atelier Girot



Der stadtebauliche Entwurf kann mit einem einfachen Leitgedanken zusammengefasst
werden: «1 Weg, 3 Platze, 5 Baumreihen, 7 Durchblicke und 9 Bauten». Mit diesen Massnah-
men kann auf die zuklUnftigen Entwicklungen eingegangen werden. Es gilt, den offentlichen
Raum zu starken und auf die unterschiedlichen Massstablichkeiten des Ortes zu reagieren, um
quartierspezifische Identitaten zu bilden. Mit den 6ffentlichen Aussenraumen wird ein Bezie-
hungsnetz geschaffen, welches zur Qualitat des Stadtviertels beitragt.

Abb. 12: Schematische Darstellung des Leitgedankens: «1 Weg, 3 Platze, 5 Baumreihen, 7 Durchblicke
und 9 Bauten»

1 Weg

Der Strassenraum der zollstrasse bildet das priméare urbane Rickgrat des Konzepts — eine
fussgangerfreundliche Wegverbindung innerhalb des Kreis 5, die vom Bahnhof zur Langstrasse
fuhrt. Eine Reihe weiterer 6ffentlicher und halb6ffentlicher Ra&ume entlang der Zollstrasse
etablieren rdumliche Bezlige zwischen dem offenen Raum des Gleisfelds und dem komprimier-
ten Raum des Quartiers.

3 Platze

Der Offentliche Raum der Zollstrasse ist als Sequenz unterschiedlicher Platze und differenzier-
ter Strassenabschnitte konzipiert. Diese vermitteln eine Reihe sich unterscheidender Atmo-
spharen — vom 0stlich gelegenen Bahnhofplatz Nord bis zur Langstrasse im westlichen
Bereich. Heterogenitat steht hier vor Homogenitat, Vielfalt vor Einheit. Wahrend der Bahnhof-
platz Nord den Auftakt der raumlichen Sequenz bildet, werden innerhalb des Quartiers — an
der Nahtstelle zum Gleisfeld — zwei weitere Platze vorgeschlagen: der Louis-Favre-Platz als
Abschluss der quartierinternen Hafnerstrasse und der Negrelli-Platz bei der fur den Fuss- und
Veloverkehr vorgesehenen Passerelle Negrellisteg.

5 Baumreihen

Die bestehenden Baume entlang der Zollstrasse werden durch weitere erganzt, ohne jedoch
eine zusammenhéngende Allee zu bilden. Im Konzept werden funf Baumreihen vorgeschlagen,
mit der Absicht, Bereiche differenzierter Pragung zu schaffen. Diese Baumreihen werden
durch weitere kleinere Baumgruppen erganzt.
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7 Durchblicke

Die Sichtbezlige von den Querstrassen auf das Gleisfeld in Richtung Uetliberg bilden einen
wesentlichen Aspekt des Konzepts. Die sieben vorgeschlagenen Durchblicke vermeiden eine
«Schluchtwirkung» der Zollstrasse. Die Einschnitte verbinden die Querstrassen mit dem neuen
Weg und erlauben Sonnenlicht ins Quartier zu bringen — der Schattenwurf wird minimiert.

9 Bauten

Die Bauten sollen als Bestandteil des Kreis 5 gelesen werden - also keine freistehenden und
vom Stadtkdrper losgeldsten Einzelobjekte, sondern eine Weiterfuihrung der bestehenden
Kérnung bis zum Rand des Quartiers. Um grosse und monolithisch wirkende Bauten zu
vermeiden, werden sowohl viele als auch differenzierte Gebdude vorgeschlagen. Die architek-
tonische Ausbildung der Bauten wird in gesonderten Wettbewerbsverfahren festgelegt, um
eine moglichst hohe Qualitat der Gebdude zu gewéahrleisten. Wobei auch in diesem Zusam-
menhang ein vielfaltiges Erscheinungsbild angestrebt wird.
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Abb. 13: Stadtebauliches Konzept von agps architecture / Atelier Girot

Offentlicher Raum

Die stadtebaulichen Massnahmen werden von einem landschaftsgestalterischen Konzept
vervollstandigt, welches darauf beruht, die Kontinuitat des 6ffentlichen Raums und die
Aufenthaltsqualitat entlang der zollstrasse zu sichern. Die Verbindung des Quartiers mit der
neuen Uberbauung und dem Gleisraum zeigt sich in den visuellen Bezlgen und im durchflies-
senden 6ffentlichen Raum. Der 6ffentlichen Raum wird durch die Topographie charakterisiert
und mit dem Bestand gestalterisch verknupft. Die Abfolge von Strassenabschnitten und
Platzen schafft zugleich den Zusammenhang wie auch eine situative Differenzierung. Der
Gleisrand wird zugénglich und erlebbar, dadurch werden spezifische raumliche Qualitaten
eroffnet.
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Weitere Informationen

Das Richtkonzept sowie der damit verbundene Einbezug der Anspruchsgruppen im «Forum
Zollstrasse» und «Echoraum Zollstrasse» sind auf der Internetseite «www.sbb.ch/zollstrasse»
dokumentiert.

|
‘
Gleisfeld == ‘

‘ | Zollstrasse
|

Gleisfeld | —

e —

‘ Zollstrasse

Abb. 14: Richtkonzept: Oben Querschnitt durch Teilareal Zollstrasse West /
Unten Querschnitt durch Teilareal Zollstrasse Ost mit S-Bahn-Tunnel

Abb. 15: Modellfoto des stadtebaulichen Richtkonzepts: Vogelperspektive aus dem Quartier Kreis 5
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4  Erlauterungen zu den
Gestaltungsplanvorschriften

Die wichtigsten Festlegungen des Gestaltungsplans werden nachfolgend erlautert.

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Zwecks Sicherung der stadtebaulichen und gestalterischen Qualitaten aus dem Studienauftrag
werden die relevanten Elemente aus dem Richtkonzept in eine verbindliche Form, den Gestal-
tungsplan, uberfuhrt.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans erstreckt sich Uber die Parzellen Kat.-Nr. AU2236
und AU2237 und einen Teil der Parzelle Kat.-Nr. AU6934. Der Gestaltungsplan ist unterteilt in
die beiden Teilareale Zollstrasse Ost und Zollstrasse West. Dazwischen liegt der Bereich des
Rampenbauwerks des geplanten Negrellistegs.

Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, sind die Bestimmungen der gultigen Bau- und Zonen-
ordnung der Stadt Zurich suspendiert. Vorgehendes kantonales Recht und Bundesrecht
bleiben vorbehalten. Die verbindlichen Bestandteile des Gestaltungsplans sind die Vorschrif-
ten und der Plan. Der vorliegende Bericht nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung vom

28. Juni 2000 (RPV; SR 700.1) dient der Erlauterung.

Abb. 16: Gestaltungsplan Zollstrasse
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4.2 Bebauung und Ausnutzung

Baubereiche mit Durchblicken (Art. 4 und 9)

Im Gestaltungsplan sind insgesamt vier Baubereiche mit Mantellinien definiert, innerhalb
deren Hochbauten erstellt werden konnen. Drei dieser Baubereiche werden durch «Durchbli-
cke» unterteilt, welche daflr sorgen, dass entlang der Zollstrasse insgesamt acht Gebaudekor-
per unterschiedlicher Dimension entstehen.

Die Durchblicke stellen einerseits einen visuellen Bezug aus dem gewachsenen Quartier zum
Gleisfeld her, andererseits bilden sie Sicht-, Licht- und, in den Baubereichen 2 und 4, verbin-
dungsachsen in die Zollstrasse und die angrenzenden Querstrassen. Klimatisch bewirken die
Durchblicke, durch die erhdhte Durchluftung, eine Reduktion des warmeinseleffektes (Vermei-
dung von Hitzestau im Quartier).

Die Summe der beiden Durchblicke im Baubereich 1 weist eine Mindestbreite von 13 m auf,
ebenso die Summe der beiden Durchblicke in den Baubereichen 2 und 4. Damit werden die
Durchlassigkeit und die Durchsichten aus den Strassen zum Gleisfeld sichergestellt und eine
wandwirkung der Uberbauung verhindert. Die einzelnen Durchblicke haben gemass feuerpoli-
zeilicher Bestimmung mindestens eine Breite von je 5m.

Abschnitt A Abschnitt B Abschnitt C

Abschnitt D Abschnitt E Abschnitt F

250m

18.5m

7

250m

Abschnitt G Abschnitt H

23.5m

Abb. 17: Querschnitte der Abschnitte A-H mit Mantellinie und Richtkonzept (Abschnitte siehe Abb. 16, S. 19)
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Unterbauten (Art. 5)

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans dirfen unterirdische Bauten unter dem gestalteten
Boden Uber die Mantellinien der Baubereiche 1 bis 4 hinaus gebaut werden. Diese Erlaubnis
gilt jedoch nicht im Baulinienbereich der Zollstrasse. Ausserhalb der Mantellinien der Baube-
reiche sind anrechenbare Flachen nicht zulassig.

Pflichtlinien (Art. 6)

Verschiedene Teilabschnitte der Mantellinien sind Uberlagert mit der Festlegung «Pflichtlinie».
Wo eine solche besteht, sind entsprechende Gebaudeteile auf die Mantellinie zu stellen. Diese
Bestimmung bewirkt, dass die im Rahmen der stadtebaulichen Studie entwickelte Staffelung
der Bauten, mit Vor- und Ruckspringen gegen die Zollstrasse, in der nachfolgenden Projektie-
rung sichergestellt ist.

wahrend mit den Pflichtlinien die Stellung der Bauten gegen die Zollstrasse klar definiert ist,
werden gegen das Gleisfeld die fur die Konkretisierung der Baukorper erforderlichen Spielrau-
me geschaffen.

Arkadenlinien und Rickversetzung (Art. 7 und 8)

Zwecks Differenzierung der Gebaude und Schaffung unterschiedlicher, spannungsvoller
Situationen in Grundriss und Schnitt werden bei den Baubereichen 2 und 4 Arkadenlinien
festgelegt. Wo eine Arkadenlinie besteht, sind Gebaudeteile mindestens bis auf diese Arka-
denlinie zurtickzusetzen. Die lichte Hohe der Arkade betragt mindestens 3.5 m. Die genaue
Form soll im Rahmen der nachfolgenden Wettbewerbsverfahren ermittelt werden. Im Baube-
reich 4, Abschnitt G springt die Fassade auch ab dem vierten Geschoss ab der Ebene Zollstra-
sse auf mindestens die Arkadenlinie zurtck.

Abschnitt D Abschnitt G

25.0m
23.5m

mind. 2.57m

lmipd. 3.5m
mind. 3.5m

i ? . —x |
mind.30my | oenase mind. 2.5my o

Abb. 18: Exemplarische Schnitte (Abschnitte D und G) mit Pflicht- (=== =) und Arkadenlinien (= e=e=e).
Bei der Pflichtlinie ist die Lage der Mantellinie massgebend.
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Gebaudehdéhen und Geschosse (Art. 10 und 13)

Die stadtebauliche Reaktion auf die Nachbarschaft manifestiert sich nicht nur in der Lage und
Stellung der Bauten, sondern auch in deren Héhenentwicklung. Mit der Festlegung differen-
zierter Gebaudehohen je BaukOrper entsteht ein Hohenspiel, das stadtebaulich an den Kreis 5
anknupft. Die unterschiedlichen Gebaudehdhen werden bei der nachfolgenden Projektent-
wicklung, den Architekturwettbewerben, als Vorgabe formuliert. Die Gebaudehohe wird ab
Trottoir Zollstrasse (relevante Kote zum Zeitpunkt der Baueingabe) gemessen und ist auch
bahnseitig einzuhalten.

Im gesamten Gestaltungsplangebiet sind keine Dachgeschosse erlaubt. In den Abschnitten A
und B wird die Gebaudehdhe gemass Bau- und Zonenordnung (19.00 m) zwar Uberschritten,
mit dem Verzicht auf Dachgeschosse orientiert sich die Gebdudehdhe jedoch an den beste-
henden Gebauden nordseitig der Zollstrasse und unterschreitet die gemass BZO mogliche
Gesamthohe.

Die Beschrankung der Gebaudehdhe aufgrund der Baulinien (§ 279 Abs. 2 PBG) wird im
Gestaltungsplanperimeter aufgehoben.

Neben einer sorgfaltigen Einbindung der Neubauten in den bestehenden Stadtkorper resultie-
ren durch die unterschiedlichen Gebaudehohen auch Vorteile hinsichtlich einer besseren
Besonnung des 6ffentlichem Raums und der gegenuberliegenden Fassaden.

Abb. 19: Gebaudehdhen und anrechenbare Geschossflachen



Geschossflachen (Art. 12)

Insgesamt sind im Gestaltungsplangebiet 41000 m2 anrechenbare Geschossflache (Zollstrasse
west: 12000 mz2 / Zollstrasse Ost: 29000 m2) zuldssig. Zusatzlich zu den Rdumen in den
Vollgeschossen sind auch jene in den baurechtlichen Untergeschossen, d. h. hier in den
Geschossen auf Ebene Zollstrasse, an die Ausnitzung anrechenbar. Diese Zahlen basieren auf
dem Richtkonzept aus dem Studienauftrag, welches die stadtebauliche Grundlage bildet.

Geschosshohen (Art. 14)

In den Baubereichen 1, 2 und 4 hat das Geschoss auf Ebene Zollstrasse eine Mindesthohe
(Geschosshdhe OK bis OK) von 4.00m. Im Baubereich 3 sind die Geschosse mit publikumsori-
entierten Nutzungen (Laden, Gastronomienutzung, Gewerbe mit Laufkundschaft, etc.), d. h.
das Geschoss auf Ebene Zollstrasse und/oder das 1. Voligeschoss auf der Gleisseite, ebenfalls
mindestens 4.00m hoch. Mit der Festlegung der Mindesthdhe von 4.00m wird die Vorausset-
zung fur publikumsorientierte Nutzungen geschaffen. Galerien sollen jedoch nicht verhindert
werden. In den Vorschriften wird daher festge-
legt, dass bei einem eingezogenen Boden, der
sich Uber maximal 50 % der Flache des darunter-
liegenden Geschosses erstreckt, oberhalb und
unterhalb dieses Bodens die Geschosshohe von e
4.00 m unterschritten werden kann. i e

_]}%— Zollstrasse
Bei der Projektentwicklung soll darauf geachtet
werden, dass sich die Geschosshohe nach der

Tiefe der Gebaudekodrper richtet. Bei tiefen
Gebaudekdrpern ist die Geschosshohe entspre-

mind. 4.0m

chend zu vergrossern. Abb. 20: Galerie auf Ebene Zollstrasse

4.3 Nutzung

Mit den Nutzungsfestlegungen soll eine belebte Zollstrasse erreicht werden. Grundséatzlich
sind im gesamten Geltungsbereich des Gestaltungsplans Wohnnutzungen sowie massig
storende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe zulassig. Das Teilareal Zollstrasse West soll an
einen gemeinnutzigen Wohnbautrager verkauft werden.

Nutzweise (Art. 16)

Raume flr Kindergarten und Kinderbetreuung werden bei Bedarf in angemessenen Umfang
erstellt. Die Volksschule rechnet im Raum Zollstrasse gemass heutigen Erkenntnissen mit
einem Bedarf von einer Kindergarteneinheit und der zugehorigen Kinderbetreuung. Zudem
meldet das Sozialdepartement den Bedarf einer Kindertagesstatte an. Gesamthaft entspricht
dies einem Flachenbedarf von ca. 625 m2 Geschossflache und mind. 325 m2 Aussenraum. Die
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R&ume flur Kindergarten und Kinderbetreuung sind dem Wohnanteil nicht anrechenbar,
hingegen, sofern sie auf der Ebene Zollstrasse angeordnet sind, der publikumsorientierten
Nutzung.

Nutzungen auf Ebene Zollstrasse und Louis-Favre-Platz (Art. 17)

Beim Geschoss auf der Ebene Zollstrasse werden mindestens 50 % der anrechenbaren Ge-
schossflache mit publikumsorientierten Nutzungen belegt, abzuglich der Flachen fur Velo- und
Kinderwagenabstellpladtze und der Erschliessung. Der Louis-Favre-Platz wird beidseitig von
den Baubereichen 2 und 3, durch publikumsorientierte Nutzungen — auf einer Seite durch eine
Gastronomienutzung - bespielt. Im Baubereich 3 kann die publikumsorientierte Nutzung statt
am Louis-Favre-Platz auch auf Gleisseite angeordnet werden. In der nachfolgenden Projektent-
wicklung wird beim Baubereich 3 angestrebt, dass sowohl zum Louis-Favre-Platz als auch
gleisseitig publikumsorientierte Nutzungen angesiedelt werden. Die MOglichkeit der beidseiti-
gen Anordnung von publikumsorientierten Nutzungen ist jedoch abhangig von der Topografie
(Hohendifferenz zwischen Zollstrasse und Gleisraum).

Ebenfalls mit publikumsorientierten Nutzungen belegt wird der Abschnitt H als dstlicher
Abschluss gegen den Hauptbahnhof. Im Geschoss auf Ebene Zollstrasse werden die publi-
kumsorientierten Nutzungen mindestens zur Zollstrasse (nach Norden) oder zur Halle Sihlquai
(nach Osten zum Aufgang der Sihlquai-Passage) angeordnet.

Gemass Auflage der SBB Infrastruktur sind im Perronbereich grundsatzlich keine Zugange zu
den Erdgeschossnutzungen erlaubt. wenn Zugange vorgesehen werden, muss der Abstand der
Fassade zur Gleisachse erhoht werden.

Abb. 21: Schraffur rot/violett: 50 % publikumsorientierte Nutzung und kein Wohnen im EG (Ebene Zollstrasse)
Rote Flache: zwingend publikumsorientierte Nutzung anordnen (Ebene Zollstrasse)
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Wohnanteil (Art. 18 und 19)

Im Plan werden die minimalen Wohnanteile pro Baubereich bezeichnet. Die angegebenen
Werte (Baubereich 1: 55 %, Baubereich 2: 60%, Baubereich 3: 70 % und Baubereich 4: 0 %)
wurden so bestimmt, dass der restliche Anteil in Form von Gewerbe- oder Dienstleistungsnut-
zungen realisiert werden kann. Damit kann die Pflicht an publikumsorientierten Nutzungen auf
der Ebene Zollstrasse erfullt werden.

Der Gestaltungsplan soll u.a. die Voraussetzungen fur ein belebtes Quartier Zollstrasse
schaffen (Art. 3 GPV). Hierflr ist es von Bedeutung, dass die erstellten Wohnungen auch
tatsachlich genutzt werden und keine «kalte Betten» entstehen. Dies entspricht auch der
raumplanerischen Zielsetzung des haushélterischen Umgangs mit dem Boden.

Die Gestaltungsplanvorschriften sehen deshalb vor, dass Zweitwohnungen nicht auf den
vorgeschriebenen Wohnanteil angerechnet werden.

In Anlehnung an die eidgendssische Verordnung uber Zweitwohnungen wird die dortige
Begriffsdefinition der Zweitwohnung sinngeméass Ubernommen. Die der Erfullung des wohnan-
teils dienenden Wohnungen durfen nur an Personen vermietet oder verkauft werden, die sich
mit der Absicht des dauernden Verbleibs in der wohnung aufhalten, die also dort ihren
Lebensmittelpunkt haben und in der Stadt zZurich Steuern zahlen. Dies ist normalerweise dort,
wo man schlaft, die Freizeit verbringt und wo sich die personlichen Effekten befinden. Eben-
falls zulassig ist die Vermietung bzw. der Verkauf an Wochenaufenthalter, welche sich z.B. zu
Erwerbs- oder Ausbildungszwecken dauernd in Zurich aufhalten.

Soll eine Erst- in eine Zweitwohnung umgewandelt werden, so ist hierfur gestitzt auf § 309
ADbs. 1 lit. b PBG eine Baubewilligung erforderlich, welche nur erteilt wird, wenn der Wohnan-
teil eingehalten ist. Hotelnutzungen und andere wohnahnliche Nutzungen sind von dieser
Bestimmung nicht betroffen.

Ausschluss von Wohnen (Art. 17 und 19)

um einen attraktiven und belebten offentlichen Raum zu schaffen, wird die Wohnnutzung im
Geschoss auf Ebene Zollstrasse ausgeschlossen. Ebenfalls nicht méglich sind Wohnungen im
1. Vollgeschoss der Baubereiche 3 und 4 zum Gleisfeld hin. Dieses Geschoss liegt im Bereich
des Hauptbahnhofs und ist von den Bahnreisenden gut einsehbar. In den Baubereichen 1 und
2 sind Wohnungen im Geschoss auf Ebene Gleisfeld (1. Vollgeschoss) erlaubt. Die wWohnungen
und Aussenrdume am Gleisfeld werden mit besonderer Rucksicht auf deren Lage an einem
Offentlich einsehbaren Raum ausgestaltet. Die besondere Lage zwischen Zollstrasse und
Gleisfeld bedeutet eine doppelseitige Ausrichtung der Gebaude.
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4.4 Gestaltung

Bauten und Anlagen (Art. 20)

Im gesamten Geltungsbereich sind Bauten, Anlagen und Umschwung fur sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren
einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Die stadtebauliche Anbindung des Gestaltungsplangebietes an das Quartier wird insbesondere
in Bezug auf die Hohenstaffelung und die Massstablichkeit sowie ein dem Ort angemessener
Abschluss zum Gleisfeld erreicht. Die Bauten werden vom Gleisraum her als das Gesicht des
Vorderen Kreis 5 wahrgenommen. Die beiden Hauptansichten Zollstrasse und Gleisfeld sollen
ihrer reprasentativen Lage entsprechend ausgestaltet werden.

Es wird eine hohe stédtebauliche und architektonische Qualitat angestrebt. Ein erster Schritt
wurde mit der Durchfihrung des Studienauftrags Stadtebau gemacht (siehe Kapitel 3.2). Fur
die nachfolgende Projektentwicklung der Hochbauten werden Konkurrenzverfahren in Form
von Wettbewerben durchgefihrt. Im Sinne einer gesamtheitlichen LOsung (Optimierung von
Wwirtschaftlichkeit, Stadtebau und Architektur) konnen im Wettbewerb die pro Baubereich
angegebenen maximalen anrechenbaren Flachen unterschritten werden.

Déacher (Art. 21)

Mit dem Ziel einer 6kologischen Aufwertung des Gesamtareals und der Retention von Meteor-
wasser werden die Flachdacher begrint. Es bestehen keine Konflikte zwischen dkologischen
Ausgleichsflachen und Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen, sofern keine horizontalen

® o

Abb. 22: Bepflanzung gemass Richtkonzept agps / Atelier Girot

26



Photovoltaikelemente installiert werden. Aus diesem Grund werden in den Vorschriften zum
Gestaltungsplan entsprechende Anforderungen definiert. Dachterrassen sind méglich, jedoch
wird die Ausdehnung durch die Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen und die dkologi-
schen Ausgleichsflachen begrenzt.

Offentlicher Freiraum (Art. 22)

Der neu geschaffene offentliche Freiraum ist ein zentrales Element flr eine optimale vernet-
zung der Bebauung mit dem Stadtquartier. Es wird eine Durchlassigkeit des Areals vom Kreis 5
bis zum Gleisfeld angestrebt. Der Freiraum soll besonders gut gestaltet, ausgestattet und
angemessen begrunt werden. Die Gestaltung der Freiraume erfolgt flur die beiden Teilareale
Zollstrasse West und Ost je nach einem einheitlichen, Ubergeordneten Gestaltungskonzept
(basierend auf dem Richtkonzept von agps architecture und Atelier Girot), das den Zusammen-
hang des Areals sicherstellt und die Zollstrasse miteinbezieht. Die Federfuhrung liegt beim
stadtischen Tiefbauamt. Durch das Vor- und Zurickspringen der Baubereiche wird der beste-
hende Strassenraum teilweise verbreitert. Dieser Raum wird zusammen mit der Zollstrasse
fussgéanger- und velofreundlich neugestaltet.

Bei der EinmUndung der Hafner- in die Zollstrasse wird im Gestaltungsplanperimeter ein neuer
Quartierplatz geschaffen. Der Platz ist aufgrund des Terrainunterschieds zwischen der Zollstra-
sse und dem Gleisfeld leicht ansteigend und erstreckt sich bis zur sogenannten Gleisterrasse,
einem Teilbereich des Rangierweges. Diese nach Suden ausgerichtete Gleisterrasse schliesst
an das Perron 18 an und wird mit Baumen begrunt. Der Louis-Favre-Platz und die Gleisterrasse
werden ein neuer Offentlicher Aufenthaltsort und sind daher mit besonderer Sorgfalt und hoher
gestalterischer Qualitat auszubilden.

Abb. 23: Zollstrasse Ost: Louis-Favre-Platz, Rangierweg und Gleisterrasse (Bereich des Rangierweges) im
Gestaltungsplangebiet
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Tagsuber, wahrend den Offnungszeiten des zlrcher Hauptbahnhofs, wird eine direkte Verbin-
dung vom Perron 18 Uber die Gleisterrasse und den Rangierweg zum Ankunftsort des geplan-
ten Negrellistegs geschaffen. Um den Hauptbahnhof in den Nachtstunden abschliessen zu
konnen, wird beim Perron 18 ein Nachtabschluss installiert.

Ein allfalliger Freiraum im gleisseitigen Bereich der Zollstrasse West dient in erster Linie als
Aussenraum der anliegenden Geschosse und der gesamten Uberbauung. Der halboffentliche
Bereich wird tagslber flr die Offentlichkeit zuganglich sein.

Reklame- und Werbeanlagen (Art. 23)

FUr die beiden Teilareale Zollstrasse West und Ost wird je ein Ubergeordnetes Reklame- und
Werbekonzept erarbeitet und spatestens mit dem jeweils ersten Baugesuch eingereicht. Die
Ubergeordneten Konzepte beracksichtigen die gestalterischen Anforderungen an die Bauten
und Anlagen und dienen als Grundlage fur die Reklamekonzepte der einzelnen Baubereiche
bzw. Liegenschaften.

4.5 Erschliessung und Parkierung

Zu- und Wegfahrten (Art. 24)

Die Erschliessung der Uberbauung erfolgt an zwei Stellen Uber die Zollstrasse. Fir den
Teilbereich Zollstrasse West im Baubereich 1 im Abschnitt B und fur den Teilbereich Zollstrasse
Ost im Baubereich 2 in den Abschnitten D oder E (vgl. Abb. 24). Das Betriebskonzept der
Zollstrasse wird an die neuen Gegebenheiten angepasst (Anlieferung, Vorfahrten etc.).

Induziertes Verkehrsaufkommen

Mit der Schliessung der Zollstrasse im Bereich Sihlquai wird der Abschnitt Hafnerstrasse-Rad-
gasse nahezu verkehrsfrei. Der Verkehr aus der Uberbauung Zollstrasse wird wie folgt abge-
schatzt:

Das Richtkonzept weist insgesamt 118 Parkplatze in den beiden Tiefgaragen (Zollstrasse Ost
und West) aus. Es wird von etwa 12 Besucherparkpldtzen ausgegangen. Die restlichen 106
Parkplatze sind Anwohner- und Angestelltenparkplatze sowie SBB-Betriebsparkplatze. Bei
taglich 2.5 Fahrten pro Anwohner-/Angestellten-/Betriebsparkplatz und bis zu taglich 10 Fahr-
ten pro Besucherparkplatz ergibt sich ein Verkehrsaufkommen flr die Zollstrasse von rund 400
Fahrten pro Tag. Davon entfallen rund 1/5 auf die Zollstrasse West und der Rest auf die
Zollstrasse Ost. Zum heutigen Zeitpunkt sind 132 SBB-Betriebsparkplatze vorhanden. Bei
taglich 2.5 Fahrten pro Betriebsparkplatz ergibt sich heute ein Verkehrsaufkommen von 330
Fahrten pro Tag. Mit der Uberbauung entsteht folglich ein zusatzliches Verkehrsaufkommen
von knapp 100 Fahrten pro Tag. Diese Verkehrsmengen werden als gering beurteilt, so dass
auf weitergehende Uberlegungen bezuglich Zu- und Wegfahrtswege sowie Spitzenstunden-
werte verzichtet wird.
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Anlieferung (Art. 25)

Flr die Anlieferung wird je Teilareal Zollstrasse West und Ost ein Anlieferungskonzept erstellt,
welches mit dem ersten Baugesuch eingereicht wird. Der Anlieferungsverkehr und die Vorfahrt
werden grundsatzlich auf Privatgrund vorgesehen. Der 6ffentliche Freiraum dient den Fuss-
gangerinnen und Fussgangern sowie dem Aufenthalt. Die Anlieferung und die Vorfahrt zu den
einzelnen Gebauden werden sich dem unterordnen.

Auf dem Louis-Favre-Platz und der Gleisterrasse sind markierte Anlieferungsflachen nicht
gestattet. Grundsatzlich sollen der Louis-Favre-Platz und die Gleisterrasse maoglichst frei von
Anlieferung und Vorfahrt sein.

Parkierung (Art. 26)

Gemass Gestaltungsplan ist die revidierte Fassung der Parkplatzverordnung (PPV 2010;
Gemeinderatsbeschluss vom 7. Juli 2010) massgeblich flr die Parkierung. Diese erlaubt flr
autoarme Nutzungen auf Basis Art. 8 Abs. 5 PPV 2010 eine Reduktion der Anzahl nachzuwei-
sender Abstellplatze.

Auf dem Areal befinden sich zurzeit 132 SBB-Betriebsparkplatze in oberirdischen Parkierungs-
anlagen. Gemass Richtkonzept sind rund 118 Parkplatze in unterirdischen Parkierungsanlagen
moglich (das Untergeschoss ist durch den S-Bahnhof Museumstrasse stark eingeschrankt).
Diese Parkplatze werden teilweise als SBB-Betriebsparkplatze und als Pflichtparkplatze fur die
Bewohner, Nutzer und Besucher der neuen Gebaude genutzt.

Abb. 24: Erschliessungskonzept (Magenta: Zufahrten Parkierungsanlagen von der Zollstrasse her /
Blau: Anlieferung)
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Die Verteilung der Parkplatze auf die Nutzungen erfolgt im Rahmen der Baubewilligung auf
Basis der PPV 2010 (Gemeinderatsbeschluss vom 7. Juli 2010). Aufgrund der hervorragenden
Erschliessungsqualitat wird eine autoarme Uberbauung angestrebt. Die Anzahl der Pflichtpark-
platze fur die Uberbauung soll mit einem noch zu erstellenden Mobilitatskonzept reduziert
werden. Folgende wesentlichen Elemente sind im Mobilitdtskonzept vorgesehen:

— Angebote und Infrastrukturen, die eine autounabhangige Mobilitat fordern

— Anreize zur Nutzung des 6ffentlichen Verkehrs und des Langsamverkehrs fur
Bewohner und Beschaftigte

— Mobilitatsinformationen

— Vertragliche Regelung der Autofreiheit mit wohnungsmietern

— Controllingmassnahmen

— Grundbucheintrag zur Sicherung der Einhaltung der Vorgaben des Mobilitdtskonzepts

Die SBB-Betriebsparkplatze verteilen sich zuklnftig auf die Areale Zollstrasse West und Ost.

Im Strasseraum werden die 21 bewirtschafteten 6ffentlichen Parkplatze als Bestandteil des
historischen Parkplatzkompromisses, wie auch die ubrigen 32 offentlichen (blauen) Parkplatze
in vergleichbarem Umfang auch zuklnftig entlang der Zollstrasse angeboten. Die Lage und
Anzahl der einzelnen Bereiche wird im Rahmen der Neugestaltung Zollstrasse konkretisiert.

Abstellplatze flr leichte Zweirdder sind geméass PPV 2010 (Gemeinderatsbeschluss vom 7. Juli
2010) bereitzustellen.

Fuss- und Veloverkehr (Art. 28)

Mit der Uberbauung Zollstrasse wird tagstuber eine durchgehende Fusswegverbindung vom
Perron 18 entlang des Gleisfeldes bis zum Ankunftsort des geplanten Negrellistegs geschaf-
fen. Die Fusswegverbindungen zwischen den Gebauden, den Durchblicken, verbindet die
Gleisterrasse und das Perron 18 mit der Zollstrasse und dem Quartier.
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4.6 Umwelt

Larm (Art. 29)

Das Gestaltungsplangebiet wird der Empfindlichkeitsstufe IIl geméass der eidgendssischen
Larmschutzverordnung (LSV) zugeordnet. Diese Zuordnung entspricht der Empfindlichkeitsstu-
fe flr Zentrumszonen gemass Art. 3 Abs. 3 der Bau- und Zonenordnung. Der Gestaltungsplan-
perimeter ist eingezont und gilt umweltrechlich als erschlossen. Gegenuber bestehenden
Verkehrsanlagen (Strassen, Bahn) kommen die Immissionsgrenzwerte (IGW) gemass LSV zur
Anwendung. Fir neue larmverursachende Anlagen (Parkierung, Luftung) gelten die Planungs-
werte (PW).

Das stadtebauliche Richtkonzept und der im Gestaltungsplan festgelegte wWohnanteil sind mit
der Anordnung der Gebaudekdrper und der Wohnungsgrundrisse sowie mit gestalterischen
Larmschutzmassnahmen grundsatzlich gesetzeskonform realisierbar. Fur die konkreten
Bauprojekte ist die Einhaltung der massgebenden Grenzwerte im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens mit einem Larmgutachten zu belegen. Fur die Beurteilung sind die dannzumal
aktuellen Larmbelastungen aus dem Emissionskataster der SBB bzw. dem Strassenlarminfor-
mationssystem des Kantons zu verwenden (www.laerm.zh.ch/laerminfo). Zukunftige verkehrs-
beruhigungsmassnahmen an der Langstrasse werden in diesen Kataster berdcksichtigt. Fur
die gestalterischen LA&rmschutzmassnahmen wie Balkone, Loggias, Erker und Atrien sind
sowohl bezlglich Ausgestaltung als auch Wirkung die Vorgaben der Fachstelle Larmschutz zu
beachten.

Aufgrund der heutigen Larmbelastungen wird das Richtprojekt folgendermassen beurteilt:

Strassenldrm

Flr R&ume in Betrieben gelten gemass Art. 42 LSV um 5dB hohere Planungs- und Immissions-
grenzwerte. Die Nachtwerte sind nicht massgebend. Beim Strassenverkehrsldrm konnen die
Anforderungen fur Betriebsraume uberall eingehalten werden.

Far larmempfindliche Wohnraume werden im Baubereich 1, Abschnitt A an der Fassade
entlang der Langstrasse sowie im Eckbereich zollstrasse / Langstrasse die IGW tags ohne
Massnahmen um ca. 1dB uberschritten. Nachts werden die IGW an den Fassaden entlang der
Langstrasse und Zollstrasse (A3 bis A7 Erdgeschoss bis 6. Obergeschoss, siehe Abb. 25) um
1bis7dB Uberschritten. Entlang der Langstrasse konnen deshalb keine Luftungsfenster fur
larmempfindliche Wohnraume angeordnet werden.

Entlang der Zollstrasse konnen im Abschnitt A des Baubereichs 1 ab dem dritten Oberge-
schoss bei den Fenstern A6 bis A7 die IGW mit Loggien bzw. Balkonen mit schalldichter
Bristung und absorbierender Untersicht eingehalten werden. Fur das ganze erste und zweite
Obergeschoss sowie die Fenster A4 bis A5 auf allen Geschossen genugen solche Larmschutz-
loggien bzw. -balkone nicht um die IGW einzuhalten (Situierung A4 bis A7 siehe Abb. 25).
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Kdnnen die IGW nicht eingehalten werden, kommen folgende weitere Massnahmen in Frage:

— Anordnung der weniger larmempfindlichen betrieblichen Nutzungen entlang der
Langstrasse und der Zollstrasse

— Anordnung der larmunempfindlichen Wohnraume (Kdchen ohne Wohnanteil,
Sanitarraume, kleine Abstellraume) an den larmexponierten Fassaden

— Durchgehende Wohn-/Esszimmer mit larmabgewandter Luftung

— Beluftung der larmempfindlichen RGume Uber Atrien (Innenhdfe)

— Entlang der Zollstrasse sind Erkerlésungen denkbar, sofern sie eine genugende
Wirkung erreichen.

Grundsatzlich kénnen fur Wohnnutzungen keine Ausnahmen gemass Art. 31 Abs. 2 LSV
beansprucht werden, ausser wenn nachgewiesen werden kann, dass die einzelnen wohnein-
heiten insgesamt trotzdem eine gute Wohnqualitat erreichen. Hierbei gilt die kantonale Praxis
fur neue Wohnnutzungen im larmigen Siedlungsraum.

Bahnlarm

Bezlglich des Eisenbahnlarms werden die IGW tags Uberall eingehalten. Nachts werden die
IGW fir Wohnnutzungen an den bahnseitigen Fassaden ohne Massnahmen um bis zu 4 dB
Uberschritten. Mit den vorgesehenen Nutzungen (betriebliche Nutzung in den Erdgeschossen)
und entsprechenden Larmschutzmassnahmen (larmreduzierende Loggien oder Balkone)
kdnnen die IGW auf der Gleisseite auch nachts Uberall eingehalten werden.

Abb. 25: Messpunkte Larm im Baubereich 1 (Zollstrasse West)
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Energie (Art. 30)

Bei der Uberbauung Zollstrasse wird eine dkologische und energieeffiziente Bauweise ange-
strebt, die in Ubereinstimmung mit den zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft steht. Bei
der Reduktion des nicht erneuerbaren Primarenergiebedarfs werden dabei die folgenden
Prioritdten gesetzt:

— Reduktion des Energiebedarfs durch optimalen winterlichen und sommerlichen warme-
schutz der Gebaudehdulle
— Maximale Nutzung der lokal verfugbaren erneuerbaren Energiequellen (Grundwasser, Sonne)

Das Gestaltungsplangebiet ist nicht durch Fernwarme erschlossen. Es soll jedoch mit Fernwar-
me erschlossen werden, sofern im relevanten Planungszeitpunkt Fernwéarme zur Verfugung
steht. Das Grundwasser wird energetisch genutzt, sofern dies technisch moglich sowie
wirtschaftlich zumutbar ist.

Die Nutzbarmachung flr Solarenergieanlagen auf den Dachern wird durch bauliche Vorkehrun-
gen sichergestellt. Angestrebt wird, mindestens 50 % der Dachflache fur Solarenergiegewin-
nungselemente (Photovoltaik oder Solarkollektoren) nutzbar zu machen. Die Photovoltaikanla-
gen lassen sich dabei hervorragend mit der Dachbegrunung als dkologische Ausgleichsflache
kombinieren. Einerseits wird die Begrinung durch die schraggestellten Photovoltaikelemente
beschattet und wachst dadurch dichter, und andererseits wird der Wirkungsgrad der Solaran-
lage infolge tieferer Dachtemperaturen messbar erhoht.

Okologischer Ausgleich (Art. 31)

Das Gestaltungsplangebiet ist Bestandteil des SBB-Areals, das 1994 auf der Grundlage eines
okologischen Bewertungs- und Ausgleichsmodells beurteilt wurde. Projekte auf diesem Areal
mussen gewisse Anforderungen im Rahmen des 0kologischen Ausgleichs erflllen, die im
Modell von 1994 formuliert sind. Diese Anforderungen beinhalten einerseits einen Werteersatz
in Form von Ersatzflachen, andererseits einen Ersatz von Lebensraumstrukturen fur die
definierten Zielarten Mauereidechse, blaufliglige Sandschrecke und verschiedene Wildbienen.

Beurteilung
Im Rahmen der Erfolgskontrolle von 2004 (entspricht dem Referenzwert) gelten fur das
betroffene Areal folgende Ausgangswerte:

Zollstrasse West: Zollstrasse Ost:
— 4.3 Wertepunkte — 17.8 Wertepunkte
— Keine Strukturpunkte — 3 Sandschrecken-Strukturpunkte

Ersatzflachenpotenzial Perimeter Zollstrasse

— Mindestens 60 % aller erstellten horizontalen Dachflachen werden okologisch hochwertig
begrint. Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen werden als schraggestellte Elemente
der Dachlandschaft geplant und zwingend mit Dachbegrunungen kombiniert.
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— Mindestens 30 % des Zauns zum Gleisfeld wird mit geeigneten Kletterpflanzen begrunt.
Die bahnbetrieblichen Sicherheitsanforderungen an den Zaun mussen dabei erflllt
werden.

— Die bodenebenen Flachen ausserhalb der Platzbereiche werden wenn maglich als
Okologische Ersatzflachen reserviert. Der Ubergangsstreifen zwischen Publikumsweg und
Gleisfeld (Sicherheitszaun) ist Bestandteil der 6kologischen Ersatzmassnahmen fur
Eidechsen.

Um eine moglichst ausgeglichene Punktebilanz zu erreichen, wird konsequent auf grossflachi-
ge Dachbegrunungen (auch in Kombination mit Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen)
gesetzt. Auf der Gleisterrasse im Teilareal Zollstrasse Ost sind Baume einheimischer Arten
(z.B. Birke, Vogelbeere) vorgesehen. Zudem ist auf der Gleisterrasse ein Kiesstreifen mit
Sitzbanken denkbar. Die Sitzbanke ermdéglichen einen Unterschlupf fur Mauereidechsen. Der
Zaun entlang des Gleisfeldes, vom Perron 18 bis zum Negrellisteg, wird teilweise begrunt und
durch einen Kiesstreifen begleitet. Dadurch wird eine 6kologische Vernetzung von der Hori-
zontalen in die Vertikale ermdglicht. Die Begrunung des Zauns ist so auszugestalten, dass
keine Unterhaltsarbeiten auf der Gleisseite notwendig werden.

An der Bahnlinie sind aus Sicherheitsgrunden Straucher und Baume zu wahlen, die bei einem
allfalligen umsturzen mit maximaler Wuchshdhe das Schotterbett der Bahn nicht erreichen.
Dies ist sichergestellt, wenn ab Schotterbett in der Ebene ein Winkel von 45° eingehalten wird.

Im Teilareal Zollstrasse West ist eine Natursteinmauer (Gabbion) entlang der Interessenslinie der
SBB Infrastruktur vorgesehen. Diese Natursteinmauer wird, wenn rdumlich moéglich, von einer
Kiesflache begleitet. Auf der Gleisterrasse der zollstrasse West sind flachige Kiesinseln denkbar.

Einheimische Baume (Birke, Vogelbeere)
Kiesflache

EE  Dachbegrinung

——  Natursteinmauer / Gabbion

——  Zaunbegrinung

Abb. 26: Potenzielle 6kologische Ersatzflachen im Richtkonzept agps / Atelier Girot



Die Ersatzflachen liegen hauptsachlich im Ubergang zum Gleisfeld und ermoéglichen dadurch die
dkologische Vernetzung. Wo moéglich werden Ersatzstrukturen fur die Zielarten Mauereidechse
und wildbienen erstellt. Mit den dkologischen Ausgleichsflachen wird ausserdem der wWarmein-
seleffekt reduziert. Das Erreichen der vollen Punktzahl ist bei innerstadtischen Gebieten eine
Herausforderung. In der weiteren Planung werden die Massnahmen konkretisiert.

Grundwasser

Gemass Gewasserschutzkarte liegt das gesamte Gestaltungsplangebiet im Gewdasserschutzbe-
reich Ay. Der Ostliche Teil des Baubereiches 4 liegt zudem noch im Gewasserschutzbereich A,.
Der Gewasserschutzbereich A, umfasst die nutzbaren unterirdischen Gewasser sowie die zu
ihrem Schutz notwendigen Randgebiete. Der Gewasserschutzbereich A, umfasst das oberirdi-
sche Gewasser und dessen Uferbereiche.

Tiefbauten oberhalb des hdchsten Grundwasserspiegels (HW) bendtigen keine wasserrechtli-
che Bewilligung. Tiefbauten bis zum langjahrigen Mittelwasserspiegel (MW) sind in der Regel

mit wasserrechtlicher Bewilligung erlaubt. Gemass Broschure «Bauvorhaben in Grundwasser-
leitern und Grundwasserschutzzonen» vom Juni 2003 kénnen in Ausnahmefallen Vertiefungen
(Fundamentverstarkungen, Lift- und Pumpenschachte, etc.) ohne Tiefeneinschrankung unter

den Mittelwasserspiegel bewilligt werden.

Der Mittelwasserspiegel (MW) liegt im Baubereich 1 auf ca. 399.90 m.u.M, im Baubereich 2 auf
ca. 400.60 m.0.M. und in den Baubereichen 3 und 4 auf ca. 401.00 m.u.M. Wie das Richtprojekt
zeigt, sind die HOhen des Mittelwasserspiegels in den Baubereichen 1 und 4 unproblematisch.
In den Baubereichen 2 und 3 liegt das Richtprojekt leicht unter dem Mittelwasserspiegel.
Darauf ist bei der weiteren Projektentwicklung der Unterbauten zu achten.

Hochwasserschutz (Art. 32)

Der Perimeter des Gestaltungsplans Zollstrasse liegt gemass Naturgefahrenkarte Hochwasser
des Kantons zurich in einem Gebiet mit Restgefdhrdung bzw. mit einem kleinen Teil in einem
Gebiet mit geringer Gefahrdung und gilt damit als sogenannter Hinweisbereich. In solchen
Gebieten werden die Grundeigentumerinnen und -eigentumer von der Gemeinde Uber die
bestehende Gefahrdung informiert. Es ist sodann Sache der Grundeigentiumerschaft die
allenfalls notwendigen Schutzmassnahmen im Rahmen eines Bau- oder Nutzungsanderungs-
vorhabens zu treffen. Auf diesen Umstand wird in den Vorschriften des Gestaltungsplans
Zollstrasse aufmerksam gemacht. Die Grundeigentimerschaft wird zudem im Baubewilligungs-
verfahren dariber informiert.

Gepruft wurde zudem, ob bereits im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens geeignete
Schutzmassnahmen angeordnet werden sollen, soweit dies stufengerecht ist. Da der Gestal-
tungsplan Zollstrasse erst auf einem stadtebaulichen Konzept beruht und somit die effektive
Ausgestaltung der einzelnen Baukorper sowie deren Nutzung im Zeitpunkt der Festsetzung
des Gestaltungsplans noch nicht feststehen, ist das Vorsehen konkreter baulicher Massnah-
men verfriht, zumal das Gebiet durch Hochwasser nur gering gefahrdet ist.
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Besteht die Absicht, im Gestaltungsplangebiet besonders sensible Nutzungen einzurichten, bei
denen durch eine Naturgefahr besonders viele Personen gefédhrdet waren oder sehr hohe
Sach- oder andere Folgeschaden auftreten konnten, soll den Baubewilligungsbehorden die
Moglichkeit gegeben werden, besondere Schutzmassnahmen zu verlangen. Hierfur wird mit
den Gestaltungsplanvorschriften die notwendige gesetzliche Grundlage geschaffen.

Als besonders sensible Objekte gelten:

— Gebdaude und Anlagen, in denen sich besonders viele Personen aufhalten, die schwer zu
evakuieren sind (wie Spitaler, Heime, Schulen) oder die besonderen Risiken ausgesetzt sind
(z.B. Campingpléatze),

— Gebaude und Anlagen, an denen bereits geringe Einwirkungen grosse Schaden zur Folge
haben (wie Schalt- und Telefonzentralen, Steuerungs- und Computeranlagen, Trinkwasser-
versorgungen, Klaranlagen);,

— Gebéaude und Anlagen, an denen grosse Folgeschaden auftreten konnen (wie Deponien,
Lagereinrichtungen oder Produktionsstatten mit Bestanden an gefahrlichen Stoffen).

Entwasserung (Art. 33)

Im Generellen Kanalisationsprojekt (GKP, abgeschlossen im Juni 1991 im hier massgebenden
Geltungsbereich) ist flr das Gestaltungsplangebiet eine konsequente Entwéasserung im
Trennsystem mit Regenwasserversickerung vorgegeben. Diese umfasst nicht nur das unver-
schmutzte Regenwasser in unterirdischen Versickerungsanlagen, sondern explizit auch eine
Versickerung des gering verschmutzten Abwassers Uber eine belebte Bodenpassage. Gemass
der Versickerungskarte der Stadt zurich ist im gesamten Gestaltungsplangebiet von einer sehr
guten Versickerungseignung auszugehen. Relevante Versickerungseinschrankungen wie
Industrie- und Gewerbezonen oder belastete Standorte sind keine aufgefuhrt.

Dies bedeutet fur das Gestaltungsplangebiet: Nicht begehbare D&cher werden grundsatzlich
begrint und mit einer angemessenen Retentionsmaglichkeit ausgebildet. Das von begrunten
Dachflachen anfallende Regenabwasser kann unter Einhaltung der Auflagen von ERZ und dem
AWEL in unterirdischen Anlagen zur Versickerung gebracht werden. Wenig verschmutztes
Regenabwasser von Platzen, Fuss- und wenig belasteten Verkehrswegen ist Uber eine belebte
Bodenpassage oder in einer Versickerungsanlage zu versickern.

Regenwasser, welches nicht versickert werden darf, sowie Schmutzabwasser ist im Sinne von
Art. 7 des eidgenossischen Gewasserschutzgesetzes vom 24. Januar 1991 und nach Massgabe
des Generellen Kanalisationsprojektes abzuleiten.

Wo eine Versickerung aufgrund von Nutzungskonflikten mit der Oberflachengestaltung und der
Ausnutzung nicht moglich sein sollte, stehen Alternativen wie Versickerungsanlagen im
Baulinienbereich, auf 6ffentlichen Strassenflachen oder eine private Regenabwasserleitung zur
Sihl zur Diskussion.
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In der weiteren Planung sind flr die beiden Teilareale West und Ost die fur die Versickerung
notwendigen Flachen frihzeitig mit je einem Entwasserungskonzept auszuscheiden und bei
der Aussenraumgestaltung entsprechend zu bertcksichtigen. Ein solches Entwasserungskon-
zept liefert Antworten auf die nachfolgenden Fragestellungen und beschreibt den Umgang mit
der Problematik der Regenabwasserentsorgung:

— Welche Arten von Abwasser fallen wo und in welchen Mengen an (Schmutzabwasser, nicht
oder wenig verschmutztes Regenabwasser, stark verschmutztes Regenabwasser usw.)?

— Wie sind die Flachen, von denen das Abwasser stammt, beschaffen und wie werden sie
genutzt?

— Auf welche Art wird das Abwasser entsorgt (Art der Versickerung, allenfalls Art der
Vorbehandlung, Ableitung)?

Grundlage fur das Entwasserungskonzept bilden Art. 7 GSchG, die VSA-Richtlinie Regenwasse-
rentsorgung von 2002, die Richtlinie und Praxishilfe Regenwasserentsorgung des AWEL von
2006 und allenfalls weitere projektspezifische Auflagen. Das Entwasserungskonzept ist durch
ERZ Entwasserung genehmigen zu lassen.

Werkleitungen

Die Uberbauung zollstrasse wird an die Werkleitungen in der Zollstrasse angeschlossen. Die
notwendigen Werkleitungen sind in der Zollstrasse vorhanden. Ein Lichtwellenleiterkabel von
ERZ Entwasserung ist vermutlich im Zuge des Bauvorhabens im Abschnitt Sihlpost bis Ront-
genstrasse zu verlegen. Das Teilareal Zollstrasse West wird von einer Fernwarmeleitung
unterquert.

Ostlich der SBB-Unterfihrung verlauft parallel zur Langstrasse ein begehbarer Mischabwasser-
kanal NW 2500 mm. Die Distanz zum Baubereich 1 betragt ca. 2m. Der Mischabwasserkanal ist
ausreichend zu schutzen und darf nicht Uberstellt werden. Als Voraussetzung fur eine Baufrei-
gabe werden durch ERZ Entwéasserung im Zuge des Baubewilligungsverfahrens ein statischer
Nachweis und ein Explosionsrisikonachweis der Bauherrschaft verlangt, welche die Risiken
des Gebaudes auf den Kanal (Betriebszustand und Bauzustande) sowie durch eine allfallige
Explosion im Kanalnetz auf das Gebaude dokumentieren. Bei einer Explosion des Kanals darf
es zu keinen relevanten Schéadigungen an der Tragkonstruktion des Gebaudes oder dessen
Fassade kommen. Allfallige als Resultat der Risikoanalyse aufgezeigte Massnahmen zur
Risikobegrenzung sind zulasten des Gestaltungsplans zu realisieren.

Die mit dem Gestaltungsplan geplanten neuen Baume stellen fur die Abwasserkanalisation €in
relevantes Risiko dar (wurzeleinwuchs). Im Zuge der Realisierung der Bauvorhaben im Gestal-

tungsplangebiet und zu dessen Lasten mussen allenfalls nachtragliche Schutzmassnahmen far
die Kanalisation vorgesehen werden (Wurzelschutzfolien).
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Altlasten

Das Gestaltungsplangebiet ist gemass Altlastenkataster der SBB (vgl. Abb. 27) zwar belastet,
jedoch nicht sanierungs- und Uberwachungsbedurftig. Dies bedeutet, dass das Aushubmaterial
fachgerecht zu entsorgen ist.

Technische Risiken

Das Gestaltungsplanareal ist durch den Bahnbetrieb teilweise durch nicht-ionisierende
Strahlung (NIS) > 1 mikrotesla, gemessen wahrend 24 h, belastet. Die Werte erreichen im
Bereich Zollstrasse West unter Berucksichtigung des in Zukunft zunehmenden Zugverkehrs
voraussichtlich bis gegen 3 Mikrotesla, im Bereich zollstrasse Ost bis knapp tUber 2 Mikrotesla.

Da das Areal bereits eingezont ist, ist die Bebauung mit gemischt genutzten Gebauden (woh-
nen, Dienstleistung, Gewerbe) aus baurechtlicher Perspektive uneingeschrankt méglich. Die
SBB pruft dennoch bauliche Massnahmen, um die Strahlung auf 1 mikrotesla zu reduzieren.

Storfallrisiken

Im Kurzbericht der SBB-Strecken des Kantons zZurich vom 2. Juli 1993 wurde das Streckenseg-
ment S901 (Hauptbahnhof Zurich) als unkritisch beurteilt, weil keinerlei Gefahrstoffe transpor-
tiert werden. Das BAV hat dies mit Verfugung vom 5. August 2005 bestatigt. Da auch in
Zukunft auf diesem Segment keine gefahrlichen Guter transportiert werden, gilt diese Beurtei-
lung weiterhin. Die Anforderungen der Planungshilfe «<Koordination Raumplanung und Storfall-
vorsorge entlang risikorelevanter Bahnanlagen» von ARE, BAFU und BAV sind erfullt.

Abb. 27: Altlastenkataster der SBB (Auszug vom 02.10.2008). Altlastenflachen: [l Betriebsstandort,
A Unfallstandort
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5 Nachhaltigkeit

Im Sinne einer ganzheitlichen Nachhaltigkeitsbetrachtung gemass der Empfehlung SIA 112/1
haben sich die SBB Immobilien hohe Ziele in den Bereichen 6kologische, 6konomische und
soziale Nachhaltigkeit gesetzt. Genannt und detailliert ausgefuhrt sind die Ziele bereits in den
vorgangigen Kapiteln. Zum besseren Verstandnis werden nachstehend die Zusammenhange
zwischen den Einzelzielen fur ein umfassendes Zielverstandnis der Nachhaltigkeit in der
Uberbauung zZollstrasse dargelegt.

Soziale Nachhaltigkeit
Der Standort Zollstrasse befindet sich im Herzen von Zurich und grenzt an Gebiete mit einer
vielfaltigen, durchmischten Bevolkerungsstruktur.

FUr das Areal ist ebenfalls eine breite Nutzungsmischung aus Wohnen fur verschiedene
BevoOlkerungsgruppen, Retail, Gastronomie, Dienstleistung und sonstigem Gewerbe vorgese-
hen. Die publikumsorientierten Nutzungen haben dabei einen Mindestanteil von 50 % aller
Flachen des Erdgeschosses (exkl. Flachen fur Velo- und Kinderwagenabstellplatze und der
Erschliessung) einzuhalten. Rdume fur Kinderbetreuungsangebote sind bei Bedarf vorzusehen.

Die Erschliessung des Areals mittels 6ffentlichem Verkehr und Langsamverkehr ist bereits
heute sehr gut. Durch den Negrellisteg uber das Gleisfeld wird das Wegnetz fur Fussganger
und Velos weiter ausgebaut. Fur den motorisierten Individualverkehr wird die Zollstrasse
Bestandteil der Tempo-30-Zone und die Durchfahrt von der Langstrasse wird verunmaglicht.
Die Verkehrsberuhigung hat positive Auswirkungen auf die Wohnqualitat in der Siedlung und
im umliegenden Quartier. Die Sicherheit der Verkehrsfuhrung wird gewahrleistet: Das Areal
wird durch einen Sicherheitszaun vom Gleisfeld getrennt und die Fussgangerverbindung vom
Perron 18 zum Louis-Favre-Platz kann mit einem Nachtabschluss geschlossen werden. Das
Richtkonzept wurde von der Projektgruppe Lares (gender- und alltagsgerechtes Bauen und
Planen) gepruft.

Der Baubereich 1 (Zollstrasse West) soll an einen gemeinnutzigen Wohnbautrager verkauft
werden, um auf dem Areal Wohnungen in unterschiedlichen Preissegmenten anbieten zu
konnen und die burchmischung der Bevolkerung zu fordern. Die gemeinschaftlichen Einrich-
tungen, wie bspw. der geplante Gemeinschaftsraum der Genossenschaft, der auch fur das
Quartier zur Verfugung steht, und die hochwertig gestalteten 6ffentlichen Freirdume (insbe-
sondere Louis-Favre-Platz und Gleisterrasse) mit Quartieranbindung zielen auf eine Verbesse-
rung der sozialen Kontakte und ein lebendiges gemeinschaftliches Zusammenleben im offentli-
chen Raum. Gleichzeitig soll damit die Vernetzung und Begegnung mit Bewohnerinnen aus
dem Quartier gestarkt werden.

Die Larmbelastung in der Siedlung erfolgt einerseits durch die Gleisanlagen, andererseits durch
den Strassenverkehr von der Zoll- und Langstrasse. burch die Anordnung von Gewerbeflachen
in den Erdgeschossen, die Zurucksetzung der wohngeschosse sowie architektonische Mass-
nahmen wird der Schallschutz fur die spezifischen Nutzungen auf dem Areal gewahrleistet.

Zur Sicherstellung der architektonischen Qualitaten werden fur das Areal Zollstrasse Wettbe-
werbe unter Berucksichtigung der Nachhaltigkeitskriterien durchgefthrt.
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wirtschaftliche Nachhaltigkeit
Mit der Bebauung eines innerstadtischen, gut erschlossenen Areals wird ein wichtiger Beitrag
zum haushélterischen Umgang mit dem Boden geleistet.

Durch eine hohe architektonische Qualitat der Gebaude soll an der Zollstrasse Raum entste-
hen, der auch zuklnftig veranderten Nutzungen gerecht werden kann. Entsprechende Anfor-
derungen werden im Rahmen der Architekturwettbewerbe formuliert. Der Materialisierung und
den Lebenszykluskosten der Gebaude wird besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. Der
fur verschiedene Nutzergruppen attraktive Standort wird durch den Gestaltungsplan aufge-
wertet. Die Aufwertung erfolgt durch die Erweiterung der Grundversorgung, die publikumsori-
entierten Nutzungen in den Erdgeschossen und das Angebot an neuen Offentlichen Freifla-
chen auch fur das angrenzende Quartier.

Okologische Nachhaltigkeit

In Bezug auf die 6kologische Nachhaltigkeit wird durch die SBB Immobilien in dieser Uberbau-
ung ein Niveau angestrebt, welches im Einklang mit den Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesell-
schaft steht.

Die vorbildliche Erschliessung des Areals mittels OV und Langsamverkehr regt die Bewohner
und Arbeitnehmer auf dem Areal zu emissionsarmer bzw. -freier Mobilitat an. Durch weiterge-
hende Massnahmen (Mobiliatskonzept) wird autoarmes Wohnen in der Siedlung angestrebt
und unterstitzt. Die Auswirkungen der Siedlung im Bereich Verkehr entsprechen den Zielen
der 2000-Watt-Gesellschaft und sorgen flr eine hohe Lebensqualitdt der Bewohner.

Im Bereich der NIS-Belastung prift die SBB Massnahmen, um die zukUnftig erwartete Belas-
tung deutlich zu reduzieren. Die baurechtlichen Anforderungen wurden damit nicht nur erfallt,
sondern Ubertroffen. Die Storfallrisiken durch die Nahe zu den Gleisanlagen werden auf dem
Areal als unkritisch beurteilt.

Zur Verbesserung des Mikroklimas und der Durchliftung des Quartiers sowie dem Erhalt von
fur die Biodiversitat wichtigen Grinflachen werden 6kologische Ausgleichsflachen und
Offnungen zum Gleisraum vorgesehen. Die ebenerdig oder in Kombination mit der Solarnut-
zung auf Dachflachen angesiedelten 6kologischen Ausgleichsflachen reduzieren so den in
dicht bebauten stadtischen Gebieten auftretenden Warmeinseleffekt.

Die begrunten Dachflachen sollen gleichzeitig der Retention von Meteorwasser dienen. Die
Entwasserung erfolgt konsequent im Trennsystem, welches unverschmutztes Meteorwasser
und gering verschmutztes Abwasser Uber entsprechende Systeme versickert.

Die lokal verfugbaren und erneuerbaren Energiequellen werden maximal genutzt, sofern dies
technisch moglich und wirtschaftlich zumutbar ist. In Frage kommen unter anderem Grund-
wasser und Solarenergie als Energiequellen.

Die Gebaude werden die Energiekennwerte von Minergie-P-ECO einhalten und damit den
Zielsetzungen von 2000-Watt-Gesellschaftskonformen Gebauden entsprechen.



6 Mitwirkungsverfahren

6.1 Mitwirkung

Die SBB sind bestrebt, eine transparente Planung unter Einbezug der Anspruchsgruppen
durchzufihren. Am 29. November 2010 wurde deshalb das «Forum Zollstrasse» durchgefuhrt,
eine Veranstaltung zu der Quartierbewohnerinnen, Vertreterinnen von Vereinen und Parteien
sowie Interessierte eingeladen waren. Die Teilnehmenden haben an diesem Anlass Empfehlun-
gen fur das Programm des Studienauftrags Stadtebau (siehe Kapitel 3.2) erarbeitet, die soweit
mit den Zielen der SBB und den stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen der
Stadt zurich vereinbar, in das Programm eingeflossen sind. Im Beurteilungsgremium des
Studienauftrags waren neben Vertreterinnen der SBB, der Stadt zurich sowie Fachexpertinnen
auch zwei Bewohner des Quartiers vertreten.

Am 22. Juni 2011 bot die SBB mit dem «Echoraum Zollstrasse» allen Interessierten nochmals
eine Plattform, um zur aktuellen Planung Stellung zu nehmen. Das im Rahmen des Studienauf-
trags entwickelte stadtebauliche Konzept wurde dabei einem breiten Kreis prasentiert. Die
rund 50 Teilnehmenden begrussten das vorliegende Konzept mehrheitlich und anerkannten,
dass die Bebauung verteilt auf vier Baubereiche mit insgesamt acht Gebaude kein Fremdkor-
per bildet, sondern sich mit dem bestehenden Quartier verbindet.

Im Anschluss an den «Echoraum Zollstrasse» erfolgte die Konzeptbereinigung. Parallel dazu
wurde der Entwurf des Gestaltungsplans Zollstrasse in Angriff genommen.

Im Gestaltungsplanverfahren erfolgt die Mitwirkung der Bevolkerung und Planungstrager im
Rahmen der 6ffentlichen Auflage. Zeitgleich wurde die Bewilligungsbehdrde (Kanton) unter der
Federfuhrung des Amts fur Raumentwicklung (ARE) zur Stellungnahme eingeladen.

6.2 Offentliche Auflage

Mit der Publikation im kantonalen Amtsblatt vom 4. Juli 2012 startete die 60-tagige Offentliche
Auflage. Wahrend dieser Zeit konnten die Unterlagen im Amtshaus IV eingesehen werden und
die Bevdlkerung konnte sich dazu dussern. Zum Gestaltungsplan sind funf Einwendungen
eingegangen. Diese sind, soweit sie nicht bertcksichtigt werden konnten, im separaten Bericht
Uber die nicht berucksichtigten Einwendungen behandelt.

6.3 Vorpriifung durch den Kanton

Zeitgleich mit dem Start der 6ffentlichen Auflage wurden die Unterlagen bei der Baudirektion
zur kantonalen Vorprufung eingereicht. Unter der Federfihrung des Amtes fur Raumentwick-
lung (ARE) wurden die kantonalen Amtsstellen eingeladen, sich zu den vorliegenden Planunter-
lagen zu aussern. Die Baudirektion erachtet im Vorprufungsbericht vom 17. September 2012,
unter Vorbehalt einiger Hinweise, den Gestaltungsplan als rechtméassig, zweckmassig und
angemessen. Vorbehalte brachte der Kanton insbesondere bezuglich des Larmschutzes an. Die
vorschriften wurden aufgrund einer Bereinigung mit dem Kanton entsprechend angepasst.
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szug aus dem Protokoll des Stadtrats von Zirich

20. August 2014

fiir Stadtebau, Privater Gestaltungsplan «Zollstrasse», Ziirich-Aussersihl, Kreis 5,

Inkraftsetzung

IDG-Status: offentlich

Mit Beschluss vom 8. Januar 2014 hat der Gemeinderat der Stadt Ziirich dem privaten Ge-
staltungsplan «Zollstrasse» zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurden gemass Rechts-
kraftbescheinigungen des Bezirksrats Zurich vom 2. April 2014 und des Baurekursgerichts

des
Die
se»

Kantons Zurich vom 8. April 2014 keine Rechtsmittel eingelegt.

Baudirektion des Kantons Zurich genehmigte den privaten Gestaltungsplan «Zollstras-
am 17. Juli 2014 (Verfugung Nr. ARE/85/14). Der Gestaltungsplan kann damit in Kraft

gesetzt werden. Die Baudirektion hat den Stadtrat zudem eingeladen, die Genehmigung
offentlich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan in der amtlichen Vermessung nach-
fuhren zu lassen (§§ 6 lit. a und 89 PBG).

Auf Antrag des Vorstehers des Hochbaudepartements beschliesst der Stadtrat:

1.

Es wird davon Kenntnis genommen, dass die Baudirektion mit Verfligung Nr. ARE/85/14
den privaten Gestaltungsplan «Zollstrasse» genehmigt hat.

Der Gestaltungsplan wird auf den 15. September 2014 in Kraft gesetzt.

Die Dispositiv-Ziff. 1 und 2 dieses Beschlusses sind durch das Hochbaudepartement im
stadtischen Amtsblatt vom 10. September 2014 und im Amtsblatt des Kantons Zirich
vom 12. September 2014 zu verdffentlichen.

Mitteilung an die Stadtprasidentin, die Vorsteher des Tiefbau- und Entsorgungs- sowie
des Hochbaudepartements, die Ubrigen Mitglieder des Stadtrats, die Stadtschreiberin,
den Rechtskonsulenten, die Stadtkanzlei (Amtliche Sammlung), das Tiefbauamt, Geo-
matik und Vermessung, das Amt fur Stadtebau, das Amt fir Baubewilligungen (1 unter-
zeichneter STRB) und die Baudirektion des Kantons Zirich, Amt fir Raumentwicklung,
8090 Zdrich.

Far getreuen Auszug
die Stadtschreiberin
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