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Sachverhalt

Der Gemeinderat der Stadt Zirich beschloss am 20. August 2014 (Weisung 74/2014 vom
29. Januar 2014) eine Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (Ergénzung Art. 6 und
Art. 40 der Bauordnung). Mit Schreiben vom 6. November 2014 ersucht die Stadt Ziirich
um Genehmigung der Vorlage. Gegen diesen Beschluss wurden geméss Rechtskraftbe-
scheinigung des Bezirksrats vom 4. November 2014 keine Rechtsmittel emgelegt Eln
Referendum wurde nicht ergriffen.

In den letzten Jahren haben die Angebote an Kinderbetreuungseinrichtungen (Krippen,
Horte und dergleichen) in der Stadt Zirich stetig zugenommen. Diese Einrichtungen be-
finden sich hauptsachlich in Wohnzonen. Weil diese Fldchen aber nicht zum Wohnen im
engeren Sinn zéhlen und somit nicht dem Wohnanteil angerechnet werden, entstehen oft
Konflikte mit der Erflillung des Mindestwohnanteils. Demzufolge soll zugunsten von Kin-
derbetreuungseinrichtungen die Grundordnung angepasst werden.

Erwdgungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung :
Die allgemeinen Vorschriften fir Bauzonen (Art. 6 BZO) und die Vorschriften flir Kernzo-
nen (Art. 40 BZO) der Stadt Zurich werden dahingehend ergénzt, dass zugunsten von
Kinderbetreuungseinrichtungen (Krippen, Horte und dergleichen) und Kindergérten der
Wohnanteil unbeschrénkt herabgesetzt werden darf. Dies geschieht unabhangig von der
geltenden Wohnanteilspflicht der jeweiligen Zone und gilt sowoh! fur éffentliche wie auch
private Einrichtungen. '

Die Vorpriifung des Amts flir Raumentwicklung vom 27. Méarz 2013 beurteilte die Teilre-
vision der Bau- und Zonenordnung als rechtmassig, zweckméssig und angemessen. Es
wurden keine Antrage gestelit.
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C. Ergebnis R )

Die Vorlage (Erganzung Bauordnung durch Art. 6 ADs. 4% sowie Art. 40 Abs. 4°°) erweist
sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen und kann genehmigt
werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentschéid von
der Stadt Zurich zusammen mit dem gepraften Akt zu veréffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfigt:

|. Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung, die der Gemeinderat der Stadt Zirich
mit Beschluss vom 20. August 2014 festgesetzt hat, wird genehmigt.

Il Die Stadt Zurich wird eingeladen |

- Dispdsitiv | zu veroffentlichen und diese Verfigung zusammen mit der gepriften Pla- |
nung samt Rechtsmittelbelehrung aufzulegen

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht sowie dem Amt flr Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen

- nach Inkraftreten die Anderungen im’ Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

Ifl. Mitteilung an »

. Stadt Zurich (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

. Stadt Zurich, Geomatik+Vermessung, Weberstrasse 5, 8004 Zirich (Nachfihrungs-
stelle) ' R

Amt fir :
Raumentwlcklu_n_g

} den Auszug: :




' S stadt Zorin Amt fiir Raumentwicklung

Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Ergénzungen der Bauordnung

1. Ergénzung: Art. 6 Wohnanteil Abs. 4°* lit.  BZO
2. Ergénzung: Art. 40 Wohnanteil Abs. 4°* |it. i BZO

Im Namen des Gemeinderats
Die Prasidentin / Der Prasident:

Die Sekretérin / Der Sekretar:

Fiir die Baudirektion

In Kraft gesetzt mit STRBNr. ...........VOM wooovvvee auf den
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m Stadt Ziirich

1. Ergénzung: B. Allgemeine Vorschriften fiir Bauzonen

Art. 6 Wohnanteil
4b's Zugunsten von Kinderbetreuungseinrichtungen (Krippen, Horte und der-

gleichen) sowie fur Kindergarten darf unabhangig von der geltenden Wohnan-
teilspflicht der Wohnanteil unbeschrénkt herabgesetzt werden.
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M Stadt Ziirich

2. Ergdnzung: F. Kernzonen
2. Allgemeine Vorschriften fiir alle Kernzonen

Art. 40 Wohnanteil

Abis Zugunsten von Kinderbetreuungseinrichtungen (Krippen, Horte und der-
gleichen) sowie fir Kindergarten darf unabhangig von der geltenden Wohnan-
teilspflicht der Wohnanteil unbeschrénkt herabgesetzt werden.

Seite 3 von 3
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Stadt Ziirich Amt fiir Raumentwicklung
Amt fUr Stadtebau

Teilrevision Bau- und Zonenordnung
Ergdnzungen der Bauordnung

Art. 6 und 40

Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Zlrich, 22. Januar 2014

Das Amt fur Stadtebau ist eine Dienstabteilung des
Hochbaudepartements der Stadt Zirich
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1 Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Die Vorlage fir eine Teilrevision der BZO hat zwei Ergé&nzungen der Bauordnung
zum Gegenstand, welche aufgrund von Rechtsmittelentscheiden erforderlich sind.

Art. 6 Wohnanteil (B. Aligemeine Bau- | Um die Realisierung von Kinderbe-
vorschriften fiir Bauzonen) treuungseinrichtungen und Kindergar-

. ten zu gewahrieisten, soll unabhangig
Art. 40 Wohnanteil (F. Kernzonen) von der geltenden Wohnanteilspflicht
der Wohnanteil herabgesetzt werden
kénnen.

1.2 Bezug zur laufenden BZO-Teilrevision 2014

Mit Beschluss Nr. 882 hat der Stadtrat von Zirich am 18. September 2013 die
Teilrevision der BZO 2014 fur die 6ffentliche Anhérung verabschiedet. Mit der .
Genehmigung durch die Baudirektion wird frihestens bis Herbst 2015 gerechnet.

Aufgrund der hohen Dringlichkeit des vorliegenden Themas soll die Bauordnung
méglichst rasch, d.h. vorgéngig bzw. separat zur laufenden BZO-Teilrevision
2014, erganzt werden. Es bestehen Anweisungen aus Rechtsmittelentscheiden,
welche ziigig umgesetzt werden missen. Die vorliegende Revisionsvorlage weist
keine inhaltlichen Abhangigkeiten oder Widerspriiche zu den vorgesehenen Inhal-
ten der laufenden BZO-Teilrevision 2014 auf, weshalb ein zeitliches Vorziehen
angemessen und unbedenklich ist.
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2 Ausgangslage

2.1 Problematik

In der Stadt Zurich hat in den letzten Jahren eine starke Ausweitung des Ange-
bots an Kinderbetreuungseinrichtungen stattgefunden. Die Stimmburger des Kan-
tons Ziirich haben im Juni 2010 mit einer Mehrheit von 62 % beschlossen, dass
die familienergéanzende Kinderbetreuung im Vorschulalter als éffentliche Aufgabe
gesetzlich zu verankern sei. Damit und aufgrund des Bevélkerungswachstums
wird die Anzahl der Kinderbetreuungseinrichtungen auch in den néchsten Jahren
weiter wachsen. Es ist sinnvoll, dass Kinderbetreuungseinrichtungen in Wohnge-
bieten liegen, da es dem Wohnen verwandte, familienergénzende Einrichtungen
sind. Kinderbetreuungen sind meist als eher kleinmassstébliche Einrichtungen
konzipiert, die im Sinne der Quartierversorgung dispers liber das ganze Stadtge-
biet verteilt sind. Das starkt die ldentitat in einem Quartier, fordert die Zusammen-
gehorigkeit und erlaubt den Eltern und Kindern kurze Wege.

Die Einrichtungen befinden sich Uberwiegend in Wohnzonen oder in anderen Zo-
nen mit hohem Wohnanteil (Quartiererhaltungs- und Kernzonen), wo sie zonen-
konform sind. Weil die Flachen fir Kinderbetreuungseinrichtungen aber nicht zum
Wohnen im engeren Sinn z&hlen, bzw. nicht dem Wohnanteil angerechnet wer-
den, entstehen oft Konflikte mit der Erfullung des Mindestwohnanteils. Im Sinne
einer pragmatischen Abwagung der verschiedenen offentlichen Interessen wurde
gemass bisheriger Praxis in solchen Fallen eine Ausnahmebeuwilligung erteilt.
Diese Praxis ist aufgrund eines Rechtsmittelentscheides zukunftig nicht mehr
méglich. Beim geplanten Ersatzneubau des Kinderhorts Fehrenstrasse beim
Schulhaus ligen (Wohnzone W3, Wohnanteil 90 %) wurde die vom Amt fur Bau-
bewilligungen erteilte Ausnahmebewilligung Anfang 2011 von Rekurrenten aus
der Nachbarschaft angefochten. Zwar stiitzte das Verwaltungsgericht den Bau-
sektionsentscheid, stellte aber fest, dass wiederholte Ausnahmebewilligungen bei
immer wieder dhnlich vorkommenden Féllen nicht zulassig sind. Fur diese Félle
sei eine Anpassung der Grundordnung, also der Bau- und Zonenordnung, nétig.

Aufgrund der heute fehlenden, expliziten Wohnanteils-Ausnahmeregelung fur
Kinderbetreuungseinrichtungen ist der Weiterbetrieb von zahlreichen bestehen-
den und v.a. die Erstellung von neuen Kinderbetreuungseinrichtungen gefahrdet.
Insbesondere bei Neubauvorhaben muss mit Rekursen gegen die Baubewilligung
gerechnet werden. Rechtsmittelverfahren sind kostenintensiv, arbeitsaufwéndig
und langwierig. Frr das Quartier verzégert sich dadurch das geplante Kinder-
betreuungsangebot wahrend Jahren, und die Stadt kann ihren éffentlichen Auf-
trag nicht erfalien.

Liegenschaften, welche der Kinderbetreuung dienen, befinden sich entweder im
Eigentum der Stadt Ztrich oder auch im Eigentum von Privaten. Es kommt auch
haufig vor, dass die Stadt Zurich private Raumlichkeiten fur die Zwecke der Kin-
derbetreuung anmietet. Gegenwartig gibt es rund 50 stadtische Kindergar-
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ten/Horte und 6 stadtische Kindertagesstatten, die - teilweise historisch bedingt -
auf eigenen, separaten Parzellen stehen, wodurch mit den heute dort geltenden
Wohnanteilen ein baurechtliches Konfliktpotenzial besteht. Bei den neuen Volks-
schulen der Stadt Zirich sind Kindergérten und Horte meist von vorneherein als
Teil der Anlage mit geplant, sofern die Platzverhaltnisse dies zulassen. Die
Grundstticke der Volksschule werden in aller Regel der Zone fiir éffentliche Bau-
ten zugewiesen, in welcher sich die Frage des Wohnanteils nicht stellt.

Zu beachten ist, dass der (iberwiegende Teil der familienergénzenden Kinder-
betreuung im Vorschulbereich nicht von der &ffentlichen Hand, sondern von priva-
ten Tragerschaften (Frauenvereine, Krippenvereine, 0.4.) erbracht wird. Diese Be-
triebe beziehen allenfalls Subventionen oder haben Leistungsvereinbarungen mit
der &ffentlichen Hand. Ansonsten sind diese Trégerschaften aber privatwirtschaft-
lich organisiert und mieten ihre Kinderbetreuungen in private Liegenschaften ein.
Auch diese Betriebe sind auf stimmige Rechtsgrundlagen angewiesen.

2.2 Planungsrechtliche Situation heute

Unter Art. 6 (Aligemeine Vorschriften fur die Bauzonen) und Art. 40 (Kernzonen)
der Bauordnung werden die Berechnungsweise, die Verlegungsméglichkeit sowie
die Ausnahmeméglichkeit beziiglich Mindestwohnanteilen geregelt. In Gebieten
mit einem vorgeschriebenen Wohnanteil von 90 % darf gemass Art. 6 Abs. 4
(bzw. Art. 40 Abs. 4) der Wohnanteil zugunsten von Betrieben und Einrichtungen,
welche vorwiegend die in einem naheren Umkreis wohnende Bevdlkerung mit
Dingen oder Dienstleistungen des alltaglichen Bedarfs versorgen, unterschiedlich
je nach Zone herabgesetzt werden.

Geméss Praxis des Amts fiir Baubewilligungen kénnen Kinderkrippen und Kin-
dergarten von der Méglichkeit zur Herabsetzung des Wohnanteils gemass gel-
tender Bauordnung profitieren, allerdings gilt dies nur in Gebieten mit einem Min-
destwohnanteil von 90 %, und auch dort ist die Herabsetzung auf einen bestimm-
ten Prozentsatz in Abhéngigkeit der Geschossigkeit beschrankt.

Weiteren Spielraum in der Erfillung des Mindestwohnanteils bietet Art. 6 Abs. 3
(bzw. Art. 40 Abs. 3). Demnach darf die Wohnflache innerhalb des Gebaudes und
innerhalb eines Umkreises mit einem Radius von 150 m in der Kernzone Altstadt
und von 300 m in den Ubrigen Zonen verlegt werden.

Insgesamt sind die Spielraume und Ausnahmemdglichkeiten jedoch beschrankt,
und die Problematik der Nichterfillung der Mindestwohnanteile aufgrund notwen-
diger Kinderbetreuungseinrichtungen kann aus bau- und planungsrechtlicher
Sicht nicht zufriedenstellend gelést werden. Eine Anpassung der Bauordnung ist
aufgrund von langjéhriger Praxiserfahrung und Rechtsmittelentscheiden notwen-
dig.
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3 Planungsrechtliche Umsetzung

3.1 Erginzungen der Bauordnung

Die Bauordnung der Stadt Zrich soll wie folgt ergénzt werden (Erganzungen rot):

B. Aligemeine Vorschriften fiir Bauzonen
Art. 6 Wohnanteil

1\/on der anrechenbaren Flache der Vollgeschosse und der solche ersetzenden Dach-
und Untergeschosse eines Grundstlickes ist mindestens der im Zonenplan festgelegte
Anteil als Wohnflache zu realisieren.

2 1st ein Wohnanteil vorgeschrieben, miissen anrechenbare Flachen im Dachgeschoss
dem Wohnen dienen. Vorbehalten bleibt eine Verlegung gemass Abs. 3.

3 Die Wohnflache kann innerhalb des Gebaudes und innerhalb eines Umkreises mit einem
Radius von 150 m in der Kernzone Altstadt und von 300 m in den abrigen Zonen verlegt
werden. Eine Weiterverlegung aus diesem Umkreis hinaus ist nicht zuldssig. Diese Be-
schrankung ist vor Baubeginn im Grundbuch anzumerken.

4 In Gebieten mit einem vorgeschriebenen Wohnanteil von 90 % darf der Wohnanteil zu-
gunsten von Betrieben und Einrichtungen, weiche vorwiegend die in einem naheren Um-
kreis wohnende Bevolkerung mit Dingen und Dienstleistungen des alitaglichen Bedarf
versorgen, auf hochstens folgende Werte herabgesetzt werden:

50 % in zweigeschossigen Zonen

66 % in dreigeschossigen Zonen

75 % in viergeschossigen Zonen

80 % in flinfgeschossigen Zonen

“Pis 7ugunsten von Kinderbetreuungseinrichtungen (Krippen, Horte und dergleichen) sowie
fur Kindergarten darf unabhangig von der geltenden Wohnanteilspflicht der Wohnanteil
unbeschrankt herabgesetzt werden.

% Bei etappenweiser Ausfuhrung von Bauvorhaben sind die Bauten oder Nutzungsande-
rungen so zu realisieren, dass der vorgeschriebene Wohnanteil bei jedem Zwischenstand
eingehalten ist.
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F. Kernzonen
Art. 40 Wohnanteil

" Von der anrechenbaren Flache der Vollgeschosse und der solche ersetzenden Dach-
und Untergeschosse eines Grundstiickes ist mindestens der im Zonenplan festgelegte
Anteil als Wohnflache zu realisieren.

2 |st ein Wohnanteil vorgeschrieben, miissen anrechenbare Fldchen im Dachgeschoss
dem Wohnen dienen. Vorbehalten bleibt eine Verlegung gemass Abs. 3.

® Die Wohnflache kann innerhalb des Gebé&udes und innerhalb eines Umkreises mit einem
Radius von 150 m in der Kernzone Altstadt und von 300 m in den Ubrigen Zonen verlegt
werden. Eine Weiterverlegung aus diesem Umkreis hinaus ist nicht zuléssig. Diese Be-
schrankung ist vor Baubeginn im Grundbuch anzumerken.

*In Gebieten mit einem vorgeschriebenen Wohnanteil von 90 % darf der Wohnanteil zu-
gunsten von Betrieben und Einrichtungen, welche vorwiegend die in einem n&heren Um-
kreis wohnende Bevoélkerung mit Dingen und Dienstleistungen des alltaglichen Bedarf
versorgen, auf hochstens folgende Werte herabgesetzt werden:

50 % in zweigeschossigen Zonen

66 % in dreigeschossigen Zonen

75 % in viergeschossigen Zonen

80 % in funfgeschossigen Zonen

4bis Zugunsten von Kinderbetreuungseinrichtungen (Krippen, Horte und dergleichen) sowie
fur Kindergarten darf unabhangig von der geltenden Wohnanteilspflicht der Wohnanteil
unbeschrankt herabgesetzt werden.

® In Gebieten mit einem vorgeschriebenen Wohnanteil von 75 % kénnen bestehende Be-
triebe und Einrichtungen gemaéss Abs. 4 (Stichtag 1. Januar 1999) ihre Betriebsflache um
insgesamt héchstens 25 Prozentpunkte zulasten des Wohnanteils erhéhen.

8 Zweitwohnungen werden nicht auf die Wohnanteilsflache angerechnet.
" Bei etappenweiser Ausfiihrung von Bauvorhaben sind die Bauten oder Nutzungsénde-

rungen so zu realisieren, dass der vorgeschriebene Wohnanteil bei jedem Zwischenstand
eingehalten ist.
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3.2 Erlduterungen

Die Notwendigkeit der Einfuhrung einer expliziten Wohnanteils-
Ausnahmeregelung unter Art. 6 und 40 ergibt sich aus dem oben erwahnten
Rechtsmittelentscheid betreffend Schulhort Fehrenstrasse. Mit dieser neuen Aus-
nahmeregelung wird das Problem der Verletzung des Mindestwohnanteils auf-
grund von Kinderbetreuungseinrichtungen geldst. Die Nutzungen, welche von der
Ausnahme profitieren, sind klar und abschliessend bezeichnet und kénnen ent-
sprechend in der Bewilligungspraxis einfach angewandt werden. Die Regelung
gilt sowohl fur éffentliche wie private Einrichtungen. Neben Kinderbetreuungsein-
richtungen (Krippen, Horte und dergleichen) werden explizit auch Kindergérten
erwahnt, um in der Anwendung den notwendigen Spielraum zu schaffen. Die Kin-
dergartennutzung ist der Krippen- bzw. Hortnutzung sehr ahnlich.
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4 Verfahren

4.1 Offentliche Auflage und Mitwirkungsverfahren

Das nach § 7 des Planungs- und Baugesetzes vorgeschriebene Mitwirkungsver-
fahren wurde vom 16. Januar bis und mit 18. Marz 2013 durchgefihrt. Es wurde
kein Einwendungsschreiben eingereicht.

Die Revisionsvorlage fur das Mitwirkungsverfahren vom 16. Januar 2013 bis zum
18. Marz 2013 (vgl. StRB Nr. 1678/2012) beinhaltete neben den Artikeln 6 und 40
auch den Artikel 4a (Naturgefahren) sowie 24c"® (Quartiererhaltungszonen, Er-
scheinung der Geb&aude). Wéhrend der offentlichen Anhérung bzw. anlasslich der
Bereinigung wurde festgestellt, dass der Artikel 24c™ einer Prazisierung bedarf,
damit die angestrebten Ziele angemessen erreicht werden kénnen. Die urspriing-
liche Revisionsvorlage wurde deshalb auseinandergenommen, bzw. Art. 24¢"
wurde herausgeldst und in die laufende Teilrevision «BZO 2014» integriert. Aus
verfahrenstechnischen Griinden wurde schliesslich entschieden, die verbleibende
Revisionsvorlage in zwei separaten Weisungen dem Gemeinderat vorzulegen:
Die beiden Themen bzw. Weisungen betreffend «Naturgefahren» (Art. 4a) und

. «Wohnanteil Kinderbetreuung» (Art. 6 und 40) kénnen vom Gemeinderat unab-
héngig voneinander behandelt werden.

4.2 Kantonale Vorpriifung

Gleichzeitig mit der &ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der Teilrevision der
Nutzungsplanung dem Kanton Zirich zur Vorpriifung eingereicht. Aus Sicht der
Baudirektion bestehen keine Einwénde gegen die Teilrevision. Die Vorlage wird
als rechtméssig, zweckmaéssig und angemessen beurteilt.
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