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Sachverhalt

Der Gemeinderat der Stadt Zrich beschloss am 10. September 2014 eine Teilrevision
der kommunalen Nutzungsplanung (Zonenplanéndemng Holunderhof, Zurich Oerlikon).
Mit Schreiben vom 19. November 2014 ersucht die Stadt Ztrich um Genehmigung der
Vorlage. Gegen diesen Beschluss wurden geméass Rechtskraftbescheinigung des
Bezirksrats (undatiert; Eingang Hochbaudepartement 19. November 2014) keine

Rechtsmittel eingelegt. Ein Referendum wurde nicht ergriffen.

Die Gemeinnitzige Baugenossenschaft Réntgenhof Zurich (GBRZ) plant, die aus den
Jahren 1930/31 stammenden Gebaude der Siediung Holunderhof durch eine neue Uber-
bauung zu ersetzen. Mit einem Studienauftrag aus dem Jahre 2012 wurde aufgezeigt,
dass zur Erreichung einer besseren stédtebaulichen Gesamtlosung eine flachengleiche
Umlagerung der Freihaltezone (948 m?) im Bereich des Holunderhofs nétig ist, welche
mit dieser Vorlage erreicht werden soll.

Erwagungen
A. Formelle Priifung )
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Die bestehenden Bauten des Holunderhofs liegen innerhalb der Grundstiicke Kat.-
Nrn. OE3279 und OE617, welche sich im Eigentum der GBRZ befinden. Diese Grund-
stiicke sind der Wohnzone W3 mit Wohnanteil 90% zugeteilt. Direkt angrenzend befin-
det sich das stadtische Grundstiick Kat.-Nr. OE3439, welches in der Freihaltezone F
liegt. Mittels einer flachengleichen Verlegung der Freihaitezone (Kat.-Nr. OE3439) und
einer einhergehenden Grenzmutation kann der sffentliche Freiraum arrondiert und eine
bessere stadtebauliche Situation erreicht werden. Mit der Ersatzsiedlung Holunderhof
kann die Anzah! Wohnungen von heute 71 auf 98 erhoht werden.



‘ Baudirektion
212

Ergebnis der Vorprifung In der Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 5. Dezember 2013 wurden keine
Antrage und Empfehlungen gestellt. '

C. . ,
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckméssig sowie angemessen

Ergebnis

und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Geméss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Stadt Zurich zusammen mit dem gepriften Akt zu versffentlichen -

und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplariung (Holunderhof, Zirich Oerlikon),
die der Gemeinderat der Stadt Ztirich mit Beschluss vom 10. September 2014 fest-
gesetzt hat, wird genehmigt. :

Die Stadt Zurich wird eingeladen

Dispositiv | zu veréffentlichen und diese Verfiigung zusammen mit der gepriiften Pla-
nung samt Rechtsmittelbelehrung aufzulegen

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

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentums-

. beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

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 Zirich, Geomatik+Vermessung, Weberstrasse 5; 8004 Zurich (Nacthhrungs-

stelle)

Amt fiir
Raumentwlck!ung

- Fir den Auszug:




Amt fir Raumentwicklung

@ Stadt Ziirich

Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Zonenplan

Zonenplananderung Holunderhof, Zirich-Oerlikon, Kreis 11
Umzonung von der Freihaltezone F, in die Wohnzone W3, Wohnanteil 90%
und von der Wohnzone W3, Wohnanteil 90% in die Freihaltezone F

Vom Gemeinderat festgesetzt mit GRB Nr. ggq‘ vom (‘O s O c? . @M Cf*

o o e
im Namen des Gemeinderats ¢ ( {g /—m@(
die Prasidentin/der Prasident: N oy '(Q/Q

die Sekretarin/der Sekretar:

Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. 44 4&5— .................... vom 1 3- Jan, 2015

fur die Baudirektion

In Kraft gesetzt mit STRB Nr.  ............. 1775 T2 2 P PP auf den

M 1:5'000

.+ ¢ & | [ |

0 2580 . 500 m

z—>

© Grundlageplan: Vermessungsamt der Stadt ZUrich
© Zonenplan: Amt fir Stadtebau der Stadt Zurich

Stadt Zurich / Amt fir Stadtebau / Stadtplanung / Lindsnhofstrasse 19 / Postfach / 8021 Zirich
Tel. 044 412 11 11/ Fax 044 212 12 66 / www.stadt-zuerich.ch/hochbau / 5. Mérz 2014/ afsfro
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W2 Zweigeschossige Wohnzone
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Wald-/Gewdsserabstandslinie

In Revisions- oder Rekursverfahren

Wald-/Gewésserabstandslinie in Revisions- oder Rekursverfahren
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Nicht zoniert gemass Bau- und Zonenordnung 1991. Zonierung nach massgebender frilherer Bauordnung.
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Teilrevision Nutzungsplanung
Zonenplananderung

Holunderhof, Zurich Oerlikon, Kreis 11

Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Zurich, 5. Marz 2014

Das Amt fir Stadtebau ist eine Dienstabteilung des
Hochbaudepartements der Stadt Zirich
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1 Ausgangslage

1.1 Anlass und Zielsetzung

Die Gemeinnitzige Baugenossenschaft Rontgenhof Zirich (GBRZ) plant, die aus
den Jahren 1930/31 stammenden Gebaude der Siedlung Holunderhof an der Re-
gensbergstrasse 191-203 bzw. Holunderhof 1-8 in Oerlikon durch eine neue
Uberbauung zu ersetzen. Entsprechend dem sozialpolitischen Auftrag der Bau-
genossenschaft Réntgenhof soll eine neue Uberbauung mit gentigend grossen,
preiswerten und vielfaltig nutzbaren Wohnungen mit einem attraktiven, Gemein-
schaft fordernden Umfeld entstehen.

Im Vorfeld des 2012 durchgefiihrten Studienauftrags wurde mit der Stadt Ziirich
vereinbart, dass eine flachenneutrale Verlagerung der an den Wettbewerbsperi-
meter angrenzenden stadtischen Parzelle Kat.-Nr. OE3439 (948 m?) bzw. der
Freihaltezone zulassig ist, falls dies zu einer besseren stadtebaulichen Gesamtlo-
sung fuhrt. Ein Verkauf der Parzelle Kat.-Nr. OE3439 an die Baugenossenschaft
hat die Stadt abgelehnt (Begriindung: Erhalt von 6ffentlich nutzbaren Freirdumen
im Quartier). Die zur Weiterbearbeitung empfohlene Studie sieht eine entspre-
chende Landumlegung vor, weshalb die Anpassung im Zonenplan vorgenommen
wird.

Mit der Teilrevision kann der 6ffentliche Freiraum arrondiert und die Gesamtsitua-
tion verbessert werden, indem eine gut nutzbare, zusammenhangende Grinfla-
che von neuer Dimension entsteht, von der sowohl die Baugenossenschaft wie
auch die Offentlichkeit profitiert. Zudem kann die Durchwegung und Anbindung an
die Regensbergstrasse neu gestaltet werden und eine wertvolle Verzahnung zwi-
schen sudlich gelegenem Park und neuem Wohngebaude erfolgen.

ol
Ml

g iy, /
— 0E3438 ///”’I///,,“///I////(//,////////, o )

Heutiger Bestand Siedlung Holunderhof mit Parzellierung und Grundeigentimerverhaltnissen
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y ¢ g ~ v SHF - &
Luftaufnahme bestehende Siedlung Holunderhof und Parzellierung

1.2 Planungsrechtliche Situation

Die Siedlung Holunderhof befindet sich sudlich der Regensbergstrasse und an-
grenzend an die Freihaltezone ndrdlich der Kantonsschule Oerlikon.

Die Grundstlicke der Baugenossenschaft liegen gemass rechtskraftiger Bau- und
Zonenordnung in der Wohnzone W3 mit 90 % Wohnanteil und sind der Empfind-
lichkeitsstufe 1l zugeordnet. Die stadtische Parzelle Kat.-Nr. OE3439 ist der Frei-
haltezone sowie der Empfindlichkeitsstufe Ill zugewiesen.
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Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan; Perimeter Umzonung rot umrandet; Norden oben

Vergrdsserung Zonenplan mit AV-Daten; Perimeter Umzonung rot umrandet; Norden oben
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1.3 Bauvorhaben

Die Baugenossenschaft hat 2012 ein einstufiges Studienauftragsverfahren mit 6
Teams durchgeflihrt, welches die Grundlage fir eine hinsichtlich Architektur,
Wohnwert, Aussenraum, Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit vorbildliche und zu-
kunftsorientierte Wohnsiedlung bilden soll. Die Stadt Zurich hat den Planungspro-
zess begleitet und war im Beurteilungsgremium vertreten.

In Absprache mit der Stadt bestand im Rahmen des Studienauftrags die Mdglich-
keit, die stadtische Parzelle flachenneutral zu verlegen, falls dies zu einer besse-
ren stadtebaulichen Gesamtlosung fihrt. Das zur Weiterbearbeitung empfohlene
Projekt von Schneider Studer Primas, Zirich hat von dieser Moglichkeit Gebrauch
gemacht und verlegt die stadtische Freiflache weg von der Strasse (Holunder-
weg) in die Mitte der Siedlung.

/ por

Situationsplan Studie «OLIVE» mit Landumlegung, Schneider Studer Primas, Zirich (Empfehlung
zur Weiterbearbeitung)

Gemass Jurybericht zum Studienauftrag wird der neue Holunderhof als grosses
Haus interpretiert, das als ordnende Figur in der heterogenen Umgebung wirkt.
Zur Strasse zeigt sich der Holunderhof als robuster Stadtbaustein. Dank seiner
durchgehenden Traufhéhe flgt sich das flinfgeschossige Haus mit einer grossen
Gelassenheit in den Strassenraum ein. Auf der Gartenseite sind drei ovale offene
Hofe in das Baufeld eingeschnitten, die dem Holunderhof seine einprdgsame zei-
chenhafte Form verleihen. Der sudlich gelegene Park mit seinem wertvollen
Baumbestand wird durch die offenen Hofe mit dem Wohnhaus verzahnt.
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An den Randern wird die Grundfigur differenziert in den Kontext eingebunden.
Der pragnante westliche Abschluss beim Holunderweg gibt der offenen Konstella-
tion der benachbarten Siedlung Jasminweg eine angemessene raumliche Fas-
sung. Im Osten komplettiert ein angeschnittener Hof den bestehenden halben Hof
zu einer neuen Einheit. Mit der gewahlten Gebaudefigur wird sehr gut auf die
Larmsituation reagiert. Alle larmempfindlichen Raume verfiigen Uber eine larmab-
gewandte Luftungsmaoglichkeit. Damit kdnnen die Immissionsgrenzwerte tberall
eingehalten werden.

Die beiden Grundstiicke der Baugenossenschaft (Kat.-Nr. OE617 und Kat.-Nr.
OE3279, siehe Abbildung Seite 3) liegen heute in der Wohnzone W3, sind voll-
standig Giberbaut und weisen zusammen eine Flache von 7'133 m? auf. Die Sied-
lung Holunderweg verfiugt heute Uber 71 Wohneinheiten. Mit dem Ersatzneubau
kann die Wohnungsanzahl um Uber einen Drittel auf 98 Wohnungen gesteigert
werden. Die Ausnutzungsziffer des Ersatzneubaus betragt ca. 120 % (Areallber-
bauung) und weist finf Vollgeschosse auf. Der bestehende Kindergarten soll
auch in der neuen Siedlung weitergefiihrt werden.

Es ist geplant, die Siedlung 2016 in einer Etappe zu ersetzen und den Neubau
Ende 2017 neu zu beziehen.

Visualiierung Studie «OLIVE», Schneider Studer Primas, Zirich (Empfehlug zur Weitebearbei-
tung), Oorion Visualisierungen und BHS Visualisierungen
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1.4 Nutzungsreserven

Die Umzonung erfolgt flachengleich. Die baurechtlichen Nutzungsreserven erfah-
ren durch die Teilrevision keine Veranderungen.

1.5 Grundbuchliche Anpassung (Grenzanderung)

Die grundbuchliche Anpassung bzw. Grenzanderung in der amtlichen Vermes-
sung erfolgt nach dem Beschluss des Gemeinderats bzw. parallel zum Genehmi-
gungsverfahren der Teilrevision. Einen entsprechenden Mutationsvorschlag von
Geomatik + Vermessung Stadt Zirich ist im Anhang beigelegt.

1.6 Sachthemen
1.6.1 Wald

Gemass rechtskraftigem Zonenplan ist auf der stadtischen Freiflache Kat.-Nr.
OE3438 sudlich der Siedlung Holunderhof ein Waldsttick ausgeschieden. Der Er-
satzneubau halt den gesetzlich vorgeschriebenen Waldabstand von 30 m ein,
weshalb kein Waldfeststellungsverfahren notwendig ist bzw. kein reduzierter
Waldabstand festgelegt werden muss.

1.6.2 Kulturlandinitiative

Die Revisionsvorlage ist von der Kulturlandinitiative nicht betroffen bzw. von der
Sistierung gemass Weisung der Baudirektion an die Gemeinden vom 12. Juli
2012 ausgenommen, da die betroffene Flache mehrheitlich vollumfanglich von
Bauzonen umgeben ist und keine landwirtschaftlichen Flachen betrifft. Die Verle-
gung erfolgt flachenneutral und fuhrt deshalb zu keinem Freiflachenverlust. Es
handelt sich um die Verlagerung einer Kleinstflache zur Optimierung der Nutzung
der bestehenden Bauzone.

1.6.3 Gefahrenkarte

Gemass Gefahrenkarte liegt die von der Teilrevision betroffene Flache ausserhalb
der relevanten Gefahrenbereiche Hochwasser und Massenbewegung.

1.6.4 Storfallvorsorge

Das Gebiet Holunderhof bzw. die zu verlegende Flache liegt nicht im Konsultati-
onsbereich einer Storfall-relevanten Bahnanlage (Distanz ab Bahntrassee > 150
m) oder eines Storfall-relevanten Betriebes. Es ist somit keine Koordination von
Raumplanung und Stérfallvorsorge notwendig.
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2 Planungsrechtliche Umsetzung

2.1 Teilrevision Zonenplan

Im Rahmen der flichenneutralen Verlagerung der stadtischen Parzelle Kat.-Nr.
OE3439 werden im Zonenplan die entsprechenden Flachen der Parzellen Kat.-
Nr. OE3439 (948 m?, Stadt Ziirich) bzw. Kat.-Nr. OE617 (948 m?, Baugenossen-
schaft Rontgenhof) von der Freihaltezone in die Wohnzone W3 bzw. von der
Wohnzone W3 in die Freihaltezone umgezont (vgl. Abbildungen S. 10).

Der Wohnanteil und die Empfindlichkeitsstufen (gemass Art. 3 Bauordnung) wer-
den entsprechend den neuen Zonierungen zugewiesen. Fur die neue Flache in
der Wohnzone W3 betragt der Wohnanteil 90 % bzw. gilt die Empfindlichkeitsstu-
fe Il. Fir die neue Flache in der Freihaltezone gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill.

Zusatzlich zur flachenneutralen Verlagerung wird ein Teilstlick der stadtischen
Parzelle Kat.-Nr. OE3438 (Fussweg entlang Holunderweg) in die W3 umgezont.
Ein Verbleib dieses Parzellenstlicks in der Freihaltezone ist aus plangrafischen
bzw. planerischen Griinden nicht zweckmassig. Da es sich um einen Teil einer
«Strassenparzelle» handelt, ist die Bereinigung baurechtlich irrelevant bzw. ent-
steht keine zusatzliche Ausnutzung.
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3 Verfahren

3.1 Offentliche Auflage und Mitwirkungsverfahren

Das nach § 7 des Planungs- und Baugesetzes vorgeschriebene Mitwirkungsver-
fahren wurde vom 2. Oktober 2013 bis zum 2. Dezember 2013 durchgefihrt.
Wahrend dessen sind keine Einwendungen eingegangen.

3.2 Kantonale Vorprifung

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der Zonenplanande-
rung dem Kanton Zurich zur Vorprufung eingereicht. Aus Sicht der Baudirektion
bestehen keine Einwande gegen die Teilrevision der Nutzungsplanung. Die An-
strengungen zu einer besseren stadtebaulichen Gesamtlésung und die damit ver-
bundene Schaffung von preiswertem Wohnraum werden begrisst.
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Anhang

Mutationsvorschlag Holunderhof 1-8, Geomatik + Vermessung Stadt Zirich
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Stadt Ziirich
Stadtrat

Auszug aus dem Protokoll des Stadtrats von Ziirich

vom 25. Marz 2015

285.
Amt fur Stadtebau, Teilrevision der Nutzungsplanung, Zonenplananderung
Holunderhof, Ziirich-Oerlikon, Kreis 11, Inkraftsetzung

IDG-Status: offentlich

Mit Beschluss vom 10. September 2014 hat der Gemeinderat der Stadt Zirich die Teilrevisi-
on der Nutzungsplanung, Zonenplananderung Holunderhof, Zirich-Oerlikon, Kreis 11, be-
schlossen. Die Baudirektion des Kantons Zirich genehmigte die Teilrevision der Nutzungs-
planung, Zonenplananderung Holunderhof, Zirich-Oerlikon, am 13. Januar 2015 (Verfuigung
Nr. ARE/11/15). Es wurden gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts des
Kantons Zirich vom 5. Marz 2015 keine Rechtsmittel eingelegt. Die Teilrevision der Nut-
zungsplanung kann damit in Kraft gesetzt werden.

Auf Antrag des Vorstehers des Hochbaudepartements beschliesst der Stadtrat:

1. Es wird davon Kenntnis genommen, dass die Baudirektion mit Verfligung
Nr. ARE/11/15 die Teilrevision der Nutzungsplanung, Zonenplananderung Holunderhof,
Zurich-Oerlikon, genehmigt hat und keine Rechtsmittel eingelegt wurden.

Die Teilrevision wird auf den 2. April 2015 in Kraft gesetzt.

Die Dispositiv-Ziff. 1 und 2 dieses Beschlusses sind durch das Hochbaudepartement
im Stadtischen Amtsblatt vom 15. April 2015 und im Amtsblatt des Kantons Ziirich vom
17. April 2015 zu veréffentlichen.

4. Mitteilung an die Stadtprasidentin, die Vorsteher des Tiefbau- und Entsorgungs- sowie
des Hochbaudepartements, die Gbrigen Mitglieder des Stadtrats, die Stadtschreiberin,
den Rechtskonsulenten, die Stadtkanzlei (Amtliche Sammlung), das Tiefbauamt, Geo-
matik + Vermessung, das Amt fiur Stadtebau, das Amt fir Baubewilligungen, die
Rechtsabteilung des Hochbaudepartements und die Baudirektion des Kantons Zdrich,
Amt fur Raumentwicklung, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zirich.

Far getreuen Auszug
die Stadtschreiberin
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