Baudirektion :
Kanton Zirich | , ARE/ T 12014

VERFUGUNG

vom 21. Januar 2014

Ziirich. Tellrev1s10n der Bau- und Zonenordnung, Zonenplaniinderung Dunkel-
holzh, Ziirich Altstetten : :

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat der Stadt Ziirich hat am 5. Juni 2013 (GR-Nr. 2012/384) eine Ahderung
des Zonenplans im Gebiet Dunkethdlzli in Ziirich Altstetten beschlossen. Das Referendum
wurde nicht ergriffen. Geméss Bescheinigungen der Kanzlei des Baurekursgerichts vom
8. Oktober 2013 und des Bezirksrats Ziirich vom 7. Oktober 2013 wurde kein Rechtsmittel
eingereicht. Mit Schreiben vom 15. Oktober 2013 ersucht das Amt fiir Stidtebau der Stadt
Ziirich um Genehmigungkder.Vorlage.

Die Grundstiicke Kat.-Nrm. AL 1775, 2465, 6944, 6948, 7165, 7167, 7171, 7172, 7173,
8025, 8237, 8238, 8545 zwischen der Dunkelholzlistrasse und dem Salzweg befinden sich
im Eigentum der Stadt Ziirich und die Grundstiicke Kat.-Nrn. AL 4378 und 7166 sind im
Besitz privater Elgentumer Sie sind mehrheitlich der Freihaltezone (F bzw. FE) zuge-
ordnet und zu einem kleinen Teil in dér Erholungszone E3 (Fam1hengarten)

Firr die Nutzung des Areals als Familiengartenareal ist eine Umzonung von der Freihalte-
zone FA in die Erholungszone E3 nétig. Mit Ausnahme der angrenzenden Erschliessungs-
anlagen werden die heute bereits vorhandenen Zonenabgrenzungen der bestehenden Frei-

haltezone FA {ibernommen.

Die beiden nordlich und siidlich verlaufenden Strassen (Dunkelhslzli und Salzweg) sind
heute grosstenteils als Freihaltezone zoniert (F bzw. FE). Grundsitzlich ist die Erschlies- .
sung einer Bauzone via Freihaltezone nicht Zuléissig. Auch wenn es sich bei der Erho-
1ungszone E3 planungsrechtlich nicht um eine klassische Bauzone handelt, ist im Sinne
der Schaffung einer klaren Grundlage eine Anpassung vorzunehmen. Beide Erschlies-
sungsanlagen werden demnach im Bereich der neuen Erholungszone E3 ebenfalls in eine
solche umgezont. Im Bereich zwischen der Rautistrasse und der neuen Erholungszone E3

wird die angrenzende Wohnzone W2 bis iiber den Salzweg erweitert.
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Massnahmen zum Hochwasserschutz und zur Revitalisierung sind gleichzeitig fiir den
gesamten Perimeter der Zonenplananderung Dunkelhélzli im Rahmen der baurechtlichen
Verfahren fiir die Familiengérten von der Stadt Zurlch zu erarbeiten und dem Amt fiir
Abfall, Wasser, Energie und Luft vorzulegen. '

Im kantonalen Richtplan Siedlung und Landschaft vom 31. Januar 1995, teilrevidiert am
28. Juni 2010, liegt das Areal Dunkelholzli im Landwirtschaftsgebiet und somit ausserhalb
des Siedlungsgebiets. Teilflichen des Areals Dunkelholzli sind im rechtsgiiltigen Richt-
plan als Fruchtfolgeﬂéichen bezeichnet. |

In der Vorlage 4882 zur Gesamtiiberpriifung des kantonalen Richtplans erfihrt das Areal
Dunkelholzli keine Zuweisungsénderung.

Die Genehmigung widerspricht weder dem rechtskriftigen kantonalen Richtplan noch der
Vorlage 4882, welche der Regierungsrat am 28. Mérz 2012 dem Kantonsrat zur Beschluss-

fassung iiberwiesen hat.

Am 17. Juni 2012 wurde die Kulturlandinitiative mit 54,5 Prozent Ja-Stimmen ange-
nommen. Die in der Form der allgemeinen Anregung eingereichte Volksinitiative verlangt,
dass die wertvollen Landwirtschaftsflichen mit den Bodennutzungseignungsklassen 1 bis
6 und die Flachen von besonderer 6kologischer Bedeutung durch den Kanton wirksam
geschiitzt werden und in ihrem Bestand und in ihrer Qualitét erhalten bleiben.

Um Rechtsunsicherheiten Vorzubeugén und um Entwicklungen .zu vermeiden, welche
einer Umsetzung der Kulturlandinitiative nach dem Willen der Stimmberechtigten wider-
sprechen wiirden, hat die Baudirektion am 12. Juli 2012 und am 24. Januar 2013 eine
Weisung an die Gemeinden erlassen. Die Gemeinden wurden angewiesen, alle Verfahren
fiir planungsrechtliche Festlegungen zu sistieren, mit welchen neue Bauzonen geschaffen
werden sollen. Von der Sistierung ausgenommen wurden einzelne ausgewéhlte Fille; u.a.
das Schaffen neuer Bauzonen auf bereits versiegelten Flidchen, die unmittelbar an die
bestehende Bauzore angrenzen, das Schaffen von Bauzonen fiir Nutzungen im &6ffent-
lichen Interesse (richtplanerische F estlegung notig) sowie das Schaffen von Bauzonen auf
Fldchen, die bereits vollumféinglich von Bauzonen umgeben sind und mehrheitlich keine
landwirtschaftlich wertvollen Flichen betreffen. Von der Sistierung ebenfalls ausgenom-
men ist das Schaffen von Freihalte- und Erholungszonen nach § 61 ff. PBG. Die vorlie-

gende Umzonierung féllt somit unter den ersten und letztgenannten Fall.
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Die Akten, bestehend aus den Anderungen des Zonenplans 1:5000, dem Erlduternden
Bericht nach Art. 47 RPV und dem Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen,
sind vollstandig. Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Der Genehmigung steht nichts entgegen.

Die Baudirektion verfiigt:

L.

II.

I,

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungspianung betreffend ‘Ahderung des
Zonenplans im Bereich Dunkelhélzli in Ziirich Altstetten, welche der Gemeinderat

der Stadt Ziirich am 5. Juni 2013 festgesetzt hat, wird genehmigt.

Der Stadtrat von Ziirich wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und die Zonenplaninderung in der amtlichen Ver-

messung nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an den Stadtrat von Ziirich, an das Amt fiir Stadtebau der Stadt Zﬁric_h
(unter Beilage von sieben Dossiers), an das Verwaltungsgericht (unter Beilage eines
Dossiers), an das Baurekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage
von je zwei Dossiers) sowie an Geomatik und Vermessung Ziirich, Weberstrasse 5,
8004 Ziirich (Nachfiihrungsstelle). ' '

Ziirich, den 21. Januar 2014 Amtflr
131851/BAN/STM Raumentwicklung

Fir den Auszug:

Dol
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1 Ausgangslage

1.1 Ersatzstandort fiir Kleingarten

Familiengarten unter Druck

Die Flachen der Kleingartenareale in der Stadt Zurich haben, aufgrund der stadtischen Ent-
wicklung der letzten Jahre, betrachtliche Einbussen erlitten. Besonders die Garten im stadti-
schen Kontext waren und sind im Visier fur die Situierung neuer Bauten oder die Schaffung
von Freirdumen fUr die Stadtbevdlkerung.

Die Kleingartenareale im Stadtquartier Altstetten sind aktuell von folgenden Planungen
betroffen:

Kleingartenareal «Bernerstrasse/Vulkan»: Der Stadtrat der Stadt ZUrich hat beschlossen, den
ZSC Lions und Volero Zurich Land fur eine neue Eishockey- und Volleyballarena zur Verfagung
zu stellen. Basierend auf einer Standortevaluation wurde hierflr Ende 2009 der Standort
«Untere Isleren» im Bereich des Kleingartenareals «Bernerstrasse/Vulkan» in Altstetten
ausgewahlt. Damit gehen dem Kleingartenareal zu Gunsten der Eishockey- und Volleyballarena
ein Drittel der Gesamtflache, namentlich 2.4 ha (ca. 120 Kleingarten) verloren.

Kleingartenareal Juchhof: Beim Juchhof wird ab 2015 im Rahmen des Nationalstrassenprojekts
N1/36 Grlinau eine neue Autobahnauffahrt erstellt. Daflr wird eine Flache von ca. 1 ha des
Kleingartenareals (ca. 45 Garten) in Anspruch genommen. Ein Teil der Garten kann nach der
Fertigstellung 2015/2016 wieder vor Ort erstellt werden.

Insgesamt gehen damit rund 3.4 ha Gartenland im Stadtquartier Altstetten verloren. Die
Ersatzflachen sollen soweit méglich in nutzlicher Entfernung erstellt werden.

Steigender Bedarf, neue Trends

Der Trend vom Gartnern in unterschiedlichster Ausrichtung ist in den vergangenen Jahren
wieder stark steigend. Dabei ist festzustellen, dass die klassische Nutzung der Familiengarten
im Wandel ist. Neue Trends von Gemeinschaftsgarten, ,urban farming” bis zu Abo- und
Selbsterntegarten sollen bei neuen Arealen oder Umnutzungen gepruft und berlcksichtigt
werden. Diese benotigen ein anderes Flachenangebot und eine andere Infrastruktur.

Ersatzstandort Dunkelholzli

Aufgrund der grossen Nachfrage nach Gartenflachen will die Stadt Zurich fur die aufgehobe-
nen Garten Ersatz schaffen. Der neue Standort soll ein mdglichst breites Spektrum an Garten-
nutzungen zulassen. In einer Standortevaluation hat sich das Gebiet Dunkelhdlzli in Zdrich-
Altstetten als guter Standort erwiesen. FUr das Areal wurde deshalb im Jahr 2011 ein
Masterplan als Grundlage fur die weiteren Planungsschritte erarbeitet.



1.2 Planungsrechtliche Situation

Kantonaler Richtplan

Im kantonalen Richtplan Siedlung und Landschaft vom 31. Januar 1995, teilrevidiert am 28. Juni
2010, liegt das Areal Dunkelhdlzli im Landwirtschaftsgebiet und somit ausserhalb des Sied-
lungsgebiets. Das Landwirtschaftsgebiet umfasst Land, welches sich flr die landwirtschaftli-
che Nutzung oder den Gartenbau eignet oder im Gesamtinteresse landwirtschaftlich genutzt
werden soll (Auszug Richtplantext Kapitel 3.2.2).

Teilflachen des Areals Dunkelhdlzli sind im rechtsgultigen kantonalen Richtplan als Fruchtfol-
geflachen bezeichnet. Fruchtfolgeflachen (FFF) sind Teil der flr die Landwirtschaft geeigneten
Gebiete (Art. 6 Abs. 2 Bst. a RPG). Der Bund hat im Sachplan Fruchtfolgeflachen vom 8. April
1992 den Mindestumfang der Fruchtfolgefldche und deren Aufteilung auf die Kantone festge-
legt (Art. 29 RPV). Im Rahmen der GesamtUberprufung des kantonalen Richtplans (Entwurf
vom 21. Januar bis 15. April 2011 6ffentlich aufgelegen) wurden die Fruchtfolgeflachen auf-
grund der Bodeneignung neu kartiert. Der aktuelle Stand auf dem Areal Dunkelhdlzli ist im
Anhang auf Seite 22 abgebildet.

Abb. 1:  Kantonaler Richtplan Siedlung mit Lage Areal Dunkelhdlzli



Regionaler Richtplan Stadt ziirich

Der regionale Richtplan Siedlung und Landschaft der Stadt Zlrich (RRB Nr. 894 / 2000) bezeich-
net das Gebiet Dunkelhdlzli als allgemeines Erholungsgebiet (regionale Festlegungen Kapitel
4.3.1). Als regionale Erholungsgebiete werden diejenigen Flachen bezeichnet, die sich beson-
ders fUr die Erholung eignen und deren Bedeutung Uber einzelne Stadtteile hinausreichen. Als
Uberlagernde Festlegung ist das gesamte Gebiet als Landschaftsforderungsgebiet bezeichnet.

Regionaler Richtplan Limmattal

Das benachbarte Gebiet westlich der Stadtgrenze ist im regionalen Richtplan Siedlung und
Landschaft des Limmattals (RRB Nr. 738 / 2010) ebenfalls als Erholungsgebiet bezeichnet.
Entlang der Stadtgrenze verlauft ein 0kologischer Vernetzungskorridor als Gberlagernde
Festlegung.

Bau- und Zonenordnung

Im Zonenplan der Stadt Zurich liegt das Gebiet Dunkelhdlzli grosstenteils in der Freihaltezone
Allmend (BZO Art. 81). Die heute bereits als Familiengartenareal genutzte Flache auf den
Parzellen Kat.-Nr. AL7166 und AL7167 liegt, umgeben von der Freihaltezone, in der Erholungs-
zone E3. In der Erholungszone E3 sind Garten- und Geratehauschen sowie gemeinschaftliche
Gebaude und Anlagen, die fur den Betrieb der Familiengartenareale notwendig sind, zulassig
(Art. 80 BZO).

Abb. 2:  Regionaler Richtplan Stadt zirich Siedlung und Landschaft mit Lage Areal Dunkelhdlzli
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Abb. 3:  Regionaler Richtplan Limmattal Siedlung und Landschaft mit Lage Areal Dunkelhélzli

Abb. 4: Rechtsgiltiger Zonenplan der Stadt zlrich, Areal Dunkelhdlzli



1.3 Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme von zwei Parzellen sind alle Grundsticke auf dem von der Umzonung betroffe-
nen Areal im Eigentum der Stadt Zlrich (Tiefbauamt, Grin Stadt Zurich, Liegenschaftenverwal-
tung). Die Parzellen Nrn. AL4378, AL7166 sind im Besitz privater Eigentumer/-Innen.
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2 Vorhaben

2.1 Zielbild Kleingartenareal Dunkelhdlzli

Masterplan Ersatzstandort Dunkelhélzli und Erlduterungen Mdller Illien Landschaftsarchitekten

Das Areal Dunkelholzli liegt eingebettet zwischen Friedhof Eichbuhl, Forst- und Friedwald
Dunkelh6lzli, einem Trockenhligel, dem Siedlungsrand von Altstetten und dem Rédmerhugel. Die
rdumliche Anordnung der Kleingarten orientiert sich an der sanften und doch weitlaufig
markanten Topographie vom Ausldufer des Buchhoger, einer Erhebung der bewaldeten
Hlgelkette von Albis und Uetliberg. Die topographische Lage ermoglicht weite Sichtbezlge ins
Limmattal und zu den gegenuberliegenden Kuppen Hongger-, Kafer- und zZurichberg.

Konzeptionell wird das gesamte Areal Dunkelhdlzli als Landschaftspark betrachtet. Die
Kleingarten werden in drei Gartenzonen unterteilt: Die Feldgarten, die ROmergarten und die
Eichgarten. Diese drei Kleingarten-Felder ordnen sich der Idee unter, einen grosszlgigen und
offenen Landschaftsraum flr die Naherholung zu gestalten. Die bestehenden Strukturen wie
weitldufige Wiesenflachen, markante Baumgruppen und Solitargehoélze im Bereich des Romer-
hlgels und des Friedhofs werden als Parkelemente aufgenommen und gestalten den Land-
schaftsraum zwischen den Gartenzonen. Situativ wird auf die Besonderheiten eingegangen:
Erlen, Eichen und Eschen besetzen vereinzelt als Solitargehdlze die «Senke» der Feuchtwiese
zwischen den Gerinnen.

Zentrum der drei Kleingarten-Felder bildet das ehemals landwirtschaflich genutzte Ensemble
von Wohnhaus und Wirtschaftsgebaude im Norden des Areals. Dort sind die Raumlichkeiten
des Kleingartenvereins, ein Grossteil der erforderlichen Lager und Umschlagplatze sowie die
sanitaren Anlagen vorgesehen.

3

Romerhiigel Quartierpark

Abb. 6:  Konzeptskizze (Muller Illien Landschaftsarchitekten)



Zwei Parzellen auf dem projektierten Kleingartenareal sind im Privateigentum. Das vorliegende
Gestaltungskonzept (Masterplan) bezieht beide Parzellen mit ein. Die Parzelle Nr. AL7166 wird
heute grosstenteils als Grinland genutzt und bietet einem Gartenbauer Lager- und Umschlag-
platz. Wiesenflache und gartnerische Nutzung konnten im Masterplan integriert werden. Auf
Parzelle Nr. AL4378 bestehen heute verschiedene Kalt- und Warmh&user neben einem Wohn-
haus eines ehemaligen Gartnereibetriebes. Diese werden heute teilweise gartnerisch, teilwei-
se gastronomisch genutzt. Eine Integration dieser Parzelle in das Konzept kann mittel- bis
langfristig erfolgen. Gemass Masterplan kdnnen aus stadtebaulichen und raumlichen Uberle-
gungen Gewachshauser des heutigen Glashaus-Konglomerats erhalten bleiben. Z.B. kdnnte
das kleinere Gewdachshaus als Kalthaus einer Quartier- und Kleingartennutzung zugefihrt
werden. Das grossere Gewachshaus kdnnte gemass Masterplan eine auf das Quartier ausge-
richtete Gastronomienutzung aufnehmen. Es wird dabei davon ausgegangen, dass eine solche
optionale Gastronomienutzung einen deutlich geringeren Umfang aufweist als diejenige, die
heute dort betrieben wird. Das Privathaus bleibt auf besagter Parzelle ebenfalls bestehen.

Das Areal DunkelhOlzli wird heute von der Rautistrasse her Gber die Dunkelhdlzlistrasse und
den Salzweg erschlossen. Diese zweiseitige, dezentrale Erschliessung soll auch mit der
klnftigen Nutzung des Areals bestehen bleiben. Sie ermoglicht einerseits kurze Erschlie-
ssungswege aber auch eine Etappierung des Vorhabens.

Abb. 7:  Zielbild als Masterplan
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2.2 Umsetzung in Etappen

Das im Masterplan erarbeitete Zielbild ist als mdglicher Endzustand flr die Umnutzung des
Areals Dunkelho6lzli zu verstehen. Vorgesehen ist eine Umsetzung des Konzeptes in Etappen.
Der Fokus liegt dabei klar bei der Realisierung von Kleingarten. Darum sollen in einem ersten
Schritt vor allem diejenigen Konzeptteile auf den stadtischen Parzellen umgesetzt werden,
welche fur ein funktionierendes Kleingartenareal notwendig sind. Zusatzlich soll aber bereits
in einem ersten Schritt ein Zwischenstand erreicht werden, welcher eine Offnung des Areals
zuldsst und somit einen Mehrwert fiir die Offentlichkeit mit sich bringt.

Die beiden privaten Parzelle Kat.-Nrn. AL4378 und AL7166 kOnnen zu einem spateren Zeitpunkt
gemass Zielbild des Masterplans integriert werden, sofern sich dazu die Moéglichkeit bietet.

Abb. 8:  Zielbild als Masterplan, mogliche erste Umsetzungsetappen (ohne Einbezug Privatparzellen)

1



3 Planungsrechtliche Umsetzung

3.1 Teilrevision Zonenplan

Die vorgesehene Nutzung des Areals Dunkelhdlzli als Kleingartenareal kann mit der jetzigen
Zonierung gemass Bau- und Zonenordnung der Stadt Zdrich nicht realisiert werden. Ein
Grossteil des Areals (siehe Planbeilage) wird deshalb von einer Freihaltezone FA (Allmend) in
eine Erholungszone E3 (Familiengarten) umgezont. Damit kann eine (deutlich grossere Flexibi-
litat) fur die Ansiedlung von Gartennutzungen unterschiedlicher Art sowie die begleitende
Infrastruktur (Gartenhauser, gemeinschaftliche Anlagen, Parkierung etc.) erzielt werden. Mit
Ausnahme der angrenzenden Erschliessungsanlagen (siehe unten) werden die heute bereits
vorhandenen Zonenabgrenzungen der bestehenden Freihaltezone FA Gbernommen.

Erschliessung

Die beiden nordlich und sadlich verlaufenden Strassen (Dunkelhdlzlistrasse und Salzweg) sind
heute grosstenteils als Freihaltezone zoniert (F bzw. FE). Grundsatzlich ist die Erschliessung
einer Bauzone via eine Freihaltezone nicht zuldssig. Auch wenn es sich bei der Erholungszone
E3 planungsrechtlich nicht um eine klassische Bauzone handelt, ist im Sinne der Schaffung
einer klaren Grundlage eine Anpassung vorzunehmen. Beide Erschliessungsanlagen werden
demnach im Bereich der neuen Erholungszone E3 ebenfalls in eine solche umgezont. Im

Bereich zwischen der Rautistrasse und der neuen Erholungszone E3 wird die angrenzende
Wohnzone W2 bis Uber den Salzweg erweitert.

[ perimterzonenpiananrana

W2 Zweigeschossige Wohnzone

Wb Zweigeschossige Wohnzonen (I, 1)

G = Sport- und B

eaniagen D= Camping
K = Kantonale/Regionale Freihaltezone.

Informationen

B wae

Abb. 9:  Zonenplan mit angepasster Zonierung (Plan im Originalmassstab mit Legende siehe Anhang)
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3.2 Gesamtrevision regionaler Richtplan

Eine Gesamtrevision des regionalen Richtplans ist in Erarbeitung (die Beschlussfassungen
durch die zustédndigen Organe sind bis Ende 2014 vorgesehen). Geplant ist fir das Gebiet
Dunkelhélzli die Festlegung eines besonderen Erholungsgebiets flr die Nutzung von Kleingar-
ten und ergédnzenden Nutzungen.

3.3 Weitere optionale Planungsschritte

Falls die private Parzelle AL4378 Teil des Kleingartenareals wird, ist dort im Sinne des Master-
plans eine maximal auf das Quartier ausgerichtete Gastronomienutzung denkbar. Flr die
Realisierung einer solchen Nutzung, welche sich nicht nur an die Nutzer des Kleingartenareals
richtet, ist die Erarbeitung eines Gestaltungsplans fur einen Teilbereich notwendig. Dies ist zu
gegebener Zeit am konkreten Vorhaben zu prifen. Ein Anspruch auf Erarbeitung eines Gestal-
tungsplans besteht grundsatzlich nicht.
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4  Raumplanerische Beurteilung

4.1 Einleitung

Nach Art. 47 Abs. 1 der Verordnung Uber die Raumplanung (RPV) vom 28. Juni 2000 wird
folgender Bericht verlangt:

Art. 47 Berichterstattung gegentber der kantonalen Genehmigungsbehdrde

1 Die Behérde, welche die Nutzungsplédne erldsst, erstattet der kantonalen Genehmigungsbe-
hdrde (Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht dartiber, wie die Nutzungsplédne die Ziele und Grundsétze der
Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevdlkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die
Sachpldne und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) bertcksichti-
gen und wie sie den Anforderungen des ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umwelt-
schutzgesetzgebung, Rechnung tragen.

In der Folge ist die raumplanerische Beurteilung aufgrund der Ziele und Grundséatze gemass
RPG Art. 1 und 3 thematisch abgehandelt.

4.2 Neunutzung als Kleingartenareal

Die Gartennutzung pragt das Areal Dunkelh¢zli bereits heute. Das ehemalige Gartnerhaus mit
dazugehorigem Wirtschaftsgebaude und Umschwung sowie die bereits vorhandenen Kleingar-
ten zeugen, zusammen mit den Gewdachshausern, von einer intensiven landwirtschaftlichen
und gartnerischen Vergangenheit. Lage und Exposition ebenso die anzutreffenden gartneri-
schen Nutzungsstrukturen bieten eine ideale Basis fUr den Ersatzstandort der entfallenden
Kleingarten von Altstetten.

Mit der Neunutzung wird nebst der Anordnung von Kleingarten auch eine generelle Aufwer-
tung des Areals angestrebt. Es soll ein flr die Bevolkerung 6ffentlich zugangliches, siedlungs-
nahes Erholungsgebiet mit integrierten 6ffentlichen Nutzungen (Quartiernutzung, Gastrobe-
trieb) entstehen.

Das Kleingartenareal Dunkelhdlzli fihrt die Tradition des Areals weiter und bietet nebst
Kleingarten Erholungsraum flr die Bevdlkerung von Altstetten.

4.3 Landschaftliche Einordnung

Die Kleingartenanlage wird am Siedlungsrand von Altstetten stddtebaulich und landschaftlich
gut eingebunden. Zum angrenzenden Wald wird ein angemessener Abstand eingehalten. Die
Anordnung der drei Gartenfelder (Feld-, ROmer- und Eichgarten) ermoglicht weiterhin einen
fliessenden Landschaftsraum. Die charakteristische Offenheit bleibt weitgehend erhalten. Die
Vorzuge der topografischen Lage (Sichtbezlge, Offenheit) wurden bewusst ins Konzept
aufgenommen. Trotz Ausscheidung von privaten Garten erfdhrt das Gesamtareal eine bessere
Zuganglichkeit fur die Offentlichkeit.
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4.4 Erschliessung Parkierung

FUr das geplante Kleingartenareal wurde auf Basis des Masterplans ein Verkehrskonzept
erarbeitet (siehe separater Bericht: Zonenplananderung Dunkelholzli, Verkehrskonzept,
Buchhofer AG, 21.06.2012).

Die Erschliessung der Kleingartenareale erfolgt Uber die bestehenden Erschliessungsstrassen
Dunkelholzlistrasse und Salzweg. Durch die Zonenplananderung wird im Quartier Dunkelholzli
nur wenig Mehrverkehr generiert, der kaum spurbar sein wird. Die Verkehrserzeugung der
Kleingartenareale wird an wenigen Spitzentagen im Jahr auf 200 bis 250 Fahrten pro Tag
geschatzt - im Durchschnitt (DTV) werden gerademal rund 30 Fahrten pro Tag erzeugt. Die
gute Erschliessung des Dunkelholzli durch den 6ffentlichen Verkehr und die attraktiven

Fuss- und Velowege, die auf dem Areal weitergefihrt werden, foérdern die Bestrebungen, dass
moglichst viele Gartner und Erholungssuchende zu Fuss oder mit dem Fahrrad zu den Klein-
gartenarealen oder dem Naherholungsgebiet im Dunkelho6lzli gelangen.

Die Erfahrungen aus dem Betrieb anderer Kleingartenareale zeigen, dass die Bereitstellung
von Parkplatzen nach der Parkplatzverordnung der Stadt Zlrich (PPV) den Parkplatzbedarf
abdeckt.

FUr die drei Kleingartenareale Feldgarten, Eichgarten und RoOmergarten sind gemass PPV 2010
insgesamt mindestens 16 Parkplatze flr Personenwagen (PW) und 2 fir Motorrader auf dem
Areal erforderlich. Zulassig sind maximal 27 Parkplatze. Anzahl und Lage der Parkplatze
werden mit dem definitiven Bauprojekt bzw. der Baubewilligung festgelegt. Die Parkplatze
konnen sowohl am Salzweg als auch an der Dunkelholzlistrasse angeordnet werden, sodass
die Verkehrsbelastung auf beide Zufahrten aufgeteilt werden kann.

Daneben sind fir den Materialumschlag fur die Kleingartenareale an zwei Standorten fur
insgesamt drei bis vier Fahrzeuge Umschlagplatze vorgesehen. Die Abstelldauer auf diesen
Pl&dtzen wird zeitlich begrenzt.

Die Untersuchungen zum Verkehrskonzept haben auch gezeigt, dass die bestehenden 15
gebUhrenpflichtigen Parkpldtze am Salzweg durch den Friedhof alleine schlecht ausgelastet
sind. Eine Mitbenutzung durch Nutzer / Besucher des Kleingartenareals in Spitzenzeiten ist
daher moglich.

Sofern die auf Parzelle AL4378 gemass Masterplan mogliche Gastronomienutzung mit Quar-

tierbezug zu einem spateren Zeitpunkt realisiert werden soll, ist daflr die Erarbeitung eines

Gestaltungsplans (zusatzlich zur vorliegenden Zonenplanadnderung Dunkelhdélzli) erforderlich.
Im Rahmen eines solchen Gestaltungsplans sind anhand des konkreten Projekts die Themen

Erschliessung und Parkierung fur die betroffene Nutzung zu regeln.
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4.5 Hochwasserschutz und Gewisserrenaturierung

Durch das von der geplanten Umzonung betroffene Areal fliessen das Thalbachli, 6ffentliches
Gewasser Nr. 106, der linke Seitenbach von Nr. 106 und das eingedolte Salzwegbéachli, 6ffentli-
ches Gewasser Nr. 107.

Der erforderliche Gewasserraum bemisst sich nach der revidierten Gewdasserschutzverord-
nung (GSchv, Anderung vom 4. Mai 2011, SR 814.201), die im Rahmen von nachfolgenden
baurechtlichen Verfahren zur Anwendung kommt. Bis zur definitiven Festlegung des Gewas-
serraumes nach Art. 41a durch die Kantone kommen die Ubergangsbestimmungen zur Anwen-
dung. Demnach ist flr die obengenannten Bache ein beidseitiger Uferstreifen von 9 m Breite
notwendig. Die Nutzung und Gestaltung dieses Gewasserraumes hat nach Art. 41c GSchV zu
erfolgen und es ist sicherzustellen, dass dieser seine Funktionen hinsichtlich Hochwasser-
schutz und Okologie jederzeit erflllen kann. Die Zugéanglichkeit zum Gewdasser zu Unterhalts-
zwecken ist ferner zu gewahrleisten.

Gemass Gefahrenkarte (BDV Nr. 0238 vom 13. Februar 2009) liegt innerhalb des Umzonungsge-
biets eine geringe bis mittlere Gefdhrdung infolge Hochwasser vor (gelbe und blaue Zone).
Gemass Abstimmung mit dem AWEL (Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft, Abteilung
Wasserbau) sind Massnahmen zum Hochwasserschutz und zur Revitalisierung im Rahmen der
baurechtlichen Verfahren fur die Familiengarten gleichzeitig flr den gesamten Perimeter der
Zonenplananderung Dunkelholzli von der Stadt Zurich zu erarbeiten und vorzulegen. Die
Massnahmen am Thalbachli, 6ffentliches Gewasser Nr. 106, am linken Seitenbach von Nr. 106
sowie am eingedolten Salzwegbachli, 6ffentliches Gewasser Nr. 107, sind frihzeitig mit dem
AWEL, Abteilung Wasserbau und ERZ, Entwasserung (Bachprojekte) abzusprechen.

4.6 Storfallvorsorge

Das Areal liegt unmittelbar neben einer storfallrelevanten Hochdruckgasleitung (Lage siehe
Plan Anhang F). Gemass Beurteilung des Amts flr Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) ist
aufgrund der geringen Personendichte der Nutzung als Familiengartenareal die Risikorelevanz
zu klein, um Nutzungseinschrankungen oder Schutzmassnahmen zur Sicherung des Fortbe-
stands der Gasleitung zu verlangen.

4.7 Bodenschutz

Gemass Bodenkarte des Kantons Zurich dirften im Areal Dunkelh0lzli méassig tiefgrundige bis
tiefgrindige Boden mit landwirtschaftlichen Nutzungseignungen der Klassen 1-5 standortty-
pisch sein (Analogieschluss aus Bodenkarte, das Gebiet selbst wurde nicht kartiert).

Teilflachen des Areals sind als Fruchtfolgeflachen kartiert (Lage siehe Plan Anhang E). Flr die
kartierten Flachen liegen keine Hinweise auf anthropogene Storungen vor. Gemass Beurteilung
der kantonalen Fachstelle Bodenschutz ist die Nutzung dieser Fldchen als Familiengérten bei
gleichzeitigem Erhalt der Boden als Fruchtfolgeflache mabglich.
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Die im Gebiet vorhandenen Fruchtfolgefldchen bleiben auch nach der Umzonung Fruchtfolge-

flachen, da sie im Landwirtschaftsgebiet verbleiben. Eine etwaige Kompensation von verlusti-

gen Fruchtfolgeflachen (aufgrund baulicher Eingriffe in die B6den) musste im Baubewilligungs-
verfahren erfolgen.

Klnftige bauliche Nutzungen haben die Anforderungen des Merkblatts Ressource Boden und
Sachplan Fruchtfolgeflachen - Umsetzung in den Gemeinden zu beachten. Bauliche Nutzungs-
moglichkeiten sind im Gebiet aus Sicht Bodenschutz dort vorhanden, wo keine Fruchtfolgefla-
chen und natdrlich gewachsene Boden betroffen werden.

4.8 Altlasten

Im Plangebiet liegen die belasteten Standorte Nrn. 0261/D.N053 und 0261/1.N335 (Lage siehe
Plan Anhang F). Bei belasteten Standorten muss mit Verschmutzungen im Untergrund gerech-
net werden. Gemass § 236 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) muss als Erschlie-
ssungsvoraussetzung unter anderem die einwandfreie Behandlung von Abfallstoffen und
Altlasten gewahrleistet sein. Bei belasteten Standorten ist eine rechtzeitige Abklarung der
Belastungssituation angezeigt. Art, Umfang und Lage von allenfalls vorhandenen Schadstoff-
belastungen sind rechtzeitig zu ermitteln und die fur die geplante Nutzung erforderlichen
Massnahmen einer Teilsanierung oder vollstandigen Sanierung mit der zustandigen Behorde
abzusprechen. Die fir die altlasten- und abfallrechtliche Beurteilung notwendigen Unterlagen
sind spatestens im Rahmen eines Baubewilligungsverfahrens bzw. im Rahmen der flr die
Voruntersuchung gemass Art. 7 AltlV gesetzten Frist vorzulegen.

4.9 Ubergeordnete Planungen
Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) werden nicht tangiert. Die Teilrevision der

Nutzungsplanung bertcksichtigt die verbindlichen Vorgaben des kantonalen Richtplans (Art. 8
RPG).

17



5 Mitwirkung und kantonale Vorprufung

5.1 Information und Mitwirkung

Zum Planungsvorhaben sind folgende Informations- und Mitwirkungsschritte gemass Art 4 RPG
durchgeflhrt worden:

— Im November 2011 wurden Gesprache mit betroffenen Grundeigentlimern, dem Quartierver-
ein Altstetten und dem Familiengartenverein Altstetten geflhrt.

— Die offentliche Auflage gem. § 7 PBG fand vom 2. Dezember 2011 bis 13. Februar 2012 statt.
Es wurden 2 Einwendungsschreiben eingereicht. Diese sind im Wortlaut identisch und
betreffen Themen der Erschliessung und Parkierung (vgl. Bericht zu den nichtbertcksichtig-
ten Einwendung im Kapitel 6).

5.2 kantonale Vorpriifung
Gleichzeitig mit dem Mitwirkungsverfahren fand die Vorprufung durch die Baudirektion / Amt

flr Raumentwicklung statt. Die vorgesehene Umzonung des Areals Dunkelhdlzli wird demnach
als rechtsmassig, zweckmassig und angemessen beurteilt.
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6 Nicht berucksichtigte Einwendungen

6.1 Erschliessung und Parkierung

Vorbemerkung

Innerhalb der Frist der 0ffentlichen Auflage wurden zwei Einwendungsschreiben eingereicht,
die im Wortlaut identisch sind. Der Bericht zu den nicht berlcksichtigten Einwendungen
erfolgt in anonymisierter Form.

Inhalt der Einwendungen

Die eingegangenen Einwendungsschreiben betreffen das Verkehrskonzept, insbesondere die
Parkierung. Die Einwendungen bemangeln, dass die Anzahl der Parkplatze insgesamt zu gering
sei. Dies betreffe sowohl die fir das beabsichtigte Familiengartenareal neu vorgesehenen
Parkplatze als auch die Bestehenden am Salzweg unter Einbezug der Besucher des Friedhofs
und von Spaziergangern. Beflirchtet wird ein Verkehrschaos.

Stellungnahme Amt fiir Stadtebau

Die in den Auflagedokumenten der Zonenplandnderung enthaltenen Angaben zur Parkierung
wurden basierend auf der Teilrevision der Parkplatzverordnung (PPV) der Stadt Zdrich vom Juli
2010 und den Richtwerten fur ,spezielle Nutzungen” des Tiefbauamtes der Stadt Zlrich vom
April 2007 ermittelt. Es wurden damit die relevanten Rechtsgrundlagen herangezogen, die im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zur Bemessung der Parkplatzzahl durch die Baubehor-
de herangezogen werden.

Erganzend dazu wurde das Verkehrskonzept in der Zwischenzeit vertieft untersucht (siehe
separater Bericht: Zonenplananderung Dunkelhdlzli, Verkehrskonzept, Buchhofer AG,
21.06.2012).

Demnach sind fur das gesamte Kleingartenareal gemass Masterplan mindestens 16 Parkplatze
flr Personenwagen erforderlich und maximal 27 Parkplatze zuldssig. Daneben sind mindes-
tens zwei Abstellplatze fur Motorrader zu erstellen. Dies beruht wiederum auf der Teilrevision
der Parkplatzverordnung (PPV) der Stadt Zlrich vom Juli 2010 und den Richtwerten fur ,spezi-
elle Nutzungen” des Tiefbauamtes der Stadt Zdrich vom April 2007. Diese Zahlen bestatigen
die bereits in den aufgelegten Dokumenten enthaltene Grossenordnung der zu erwartenden
Parkplatzzahl. Anzahl und Lage der Parkplatze werden mit dem definitiven Bauprojekt bzw.
der Baubewilligung festgelegt.

Die Erfahrungen aus dem Betrieb anderer Kleingartenareale zeigen, dass die Bereitstellung
von Parkplatzen nach Parkplatzverordnung der Stadt ZUrich den tatsachlichen Parkplatzbedarf
abdeckt.

Die Untersuchungen zum Verkehrskonzept haben auch gezeigt, dass die bestehenden Park-
platze am Salzweg schlecht ausgelastet sind. Eine Mitbenutzung durch Nutzer / Besucher des
Kleingartenareals in Spitzenzeiten ist daher moglich und zulassig. Zumal der Friedhof Eichbuhl
am Haupteingang (am Salzweg befindet sich lediglich der Hintereingang) Uber weitere 50
Parkplatze verfugt und insgesamt gemessen an der aktuellen PPV maximal 40 Parkplatze
bendtigt.

Eine Abschatzung des durch die Benutzer und Besucher der geplanten Kleingartenanlage

20



generierten Mehrverkehrs macht deutlich, dass dieser gemessen am bestehenden Verkehrs-
aufkommen bis auf wenige Spitzentage kaum spurbar sein wird. Ein Verkehrschaos infolge der
Realisierung des Kleingartenareals ist damit nicht zu erwarten.

Mit der vorliegenden Zonenplananderung wird das Areal in eine Erholungszone E3 umzoniert.
In dieser Zone sind Garten- und Geratehauschen sowie gemeinschaftliche Gebdude und
Anlagen, die fir den Betrieb der Familiengartenareale notwendig sind, zuldssig (Art. 80 BZO).
Die genannten Parkplatzzahlen decken den gesamten Bedarf des beabsichtigten Kleingartena-
reals inklusive der gemeinschaftlichen Anlagen ab.

Bei der nach Masterplan moglichen, auf das Quartier ausgerichteten Gastronomienutzung
handelt es sich um einen optionalen Bestandteil des Konzeptes. Eine solche Gastronomienut-
zung ist innerhalb der Erholungszone E3 nicht zuldssig. lhre Realisierung ist planungsrechtlich
nur Uber die Erarbeitung eines Gestaltungsplans, also Uber ein weiteres Planungsverfahren,
maoglich. Sofern diese Gastronomienutzung zu einem spéteren Zeitpunkt realisiert werden soll,
sind im Gestaltungsplan anhand des konkreten Projektes auch die Themen Erschliessung und
Parkierung zu regeln. Aus diesem Grund sind Parkplatze flr eine Gastronomienutzung auf
Ebene der Zonenplananderung nicht zu berucksichtigen. Es ist ergdnzend darauf hinzuweisen,
dass eine Gastronomienutzung i.S. des Masterplanes einen deutlich geringeren Umfang
aufweisen wirde als diejenige, die heute dort betrieben wird.

Aus den aufgeflhrten Grinden werden die Einwendungen in der Zonenplandnderung nicht
berdcksichtigt.
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7 Anhang

A) Luftbild mit Perimeter Zonenplandnderung

Datenquellen/Copyrights: Geomatik + Vermessung Stadt Ziirich: Orthofoto Stand 2007

22



Zielbild Masterplan Ersatzstandort Dunkelhdlzli
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C) Rechtsgiltiger Zonenplan

D Perimeter Zonenplananderung

W2 Zweigeschossige Wohnzone
—__ W2b Zweigeschossige Wohnzonen (l, Il, Ill)
W3 Dreigeschossige Wohnzone
W4 Viergeschossige Wohnzone
W5 Fiunfgeschossige Wohnzone
zZ5 Flinfgeschossige Zentrumszone
Z6  Sechsgeschossige Zentrumszone

- Z7  Siebengeschossige Zentrumszone

IHD Industriezone mit Zulassung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben

| Industriezone
Oe Zonen fir 6ffentliche Bauten/Oe2 bis Oe7
Q Quartiererhaltungszone

Kernzonen

E Erholungszonen E1, E2, E3
E 1 und E2 = Sport und Freizeit
E3 = Familiengarten

F Freihaltezonen
A = Allmend C = Sport- und Badeanlagen
E = Friedhofe K = Kantonale/Regionale Freihaltezone
L Landwirtschaftszone
|:| R Reservezone

® @ 0 & |irmvorbelastetes Gebiet

‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Gestaltungsplanpflicht
Wohnanteilgrenze/Wohnanteil in %
D:I:” Gebiet mit erhéhter Ausniitzung
Gebiete mit Freiflachenziffer
@ Verlegungsgebiet Freiflachenziffer

- Aussichtsschutz

Wald-/Gewasserabstandslinie

I:l Einstweilen nicht in Kraft gesetzt

Einstweilen nicht in Kraft gesetzte Wald-/Gewasserabstandslinie

Gewasser

D = Camping



M 1:5000

z—>

0 100 200 300 400 500 m

© Ubersichtsplan: Vermessungsamt der Stadt Zlirich
© Zonenplan: Amt fur Stadtebau der Stadt Zurich

Stadt Zurich / Amt fur Stadtebau / Stadtplanung / Lindenhofstrasse 19 / Postfach / 8021 Zurich
Tel. 044 412 11 11 / Fax 044 212 12 66 / www.stadt-zuerich.ch/hochbau / 22. Septemberl 2011 / afsfro

25



D) Zonenplan mit Zonenplananderung

D Perimeter Zonenplananderung

W2 Zweigeschossige Wohnzone
—__ W2b Zweigeschossige Wohnzonen (l, Il, Ill)
W3 Dreigeschossige Wohnzone
W4 Viergeschossige Wohnzone
W5 Fiunfgeschossige Wohnzone
zZ5 Flinfgeschossige Zentrumszone
Z6  Sechsgeschossige Zentrumszone

- Z7  Siebengeschossige Zentrumszone

IHD Industriezone mit Zulassung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben

| Industriezone
Oe Zonen fir 6ffentliche Bauten/Oe2 bis Oe7
Q Quartiererhaltungszone

Kernzonen

E Erholungszonen E1, E2, E3
E 1 und E2 = Sport und Freizeit
E3 = Familiengarten

F Freihaltezonen
A = Allmend C = Sport- und Badeanlagen
E = Friedhofe K = Kantonale/Regionale Freihaltezone
L Landwirtschaftszone
|:| R Reservezone

® @ 0 & |irmvorbelastetes Gebiet

‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Gestaltungsplanpflicht
Wohnanteilgrenze/Wohnanteil in %
D:I:” Gebiet mit erhéhter Ausniitzung
Gebiete mit Freiflachenziffer
@ Verlegungsgebiet Freiflachenziffer

- Aussichtsschutz

Wald-/Gewasserabstandslinie

I:l Einstweilen nicht in Kraft gesetzt

Einstweilen nicht in Kraft gesetzte Wald-/Gewasserabstandslinie

Gewasser

D = Camping



M 1:5000

0 100 200 300 400 500 m

!

27

© Ubersichtsplan: Vermessungsamt der Stadt Zlirich
© Zonenplan: Amt fur Stadtebau der Stadt Zurich

Stadt Zurich / Amt fur Stadtebau / Stadtplanung / Lindenhofstrasse 19 / Postfach / 8021 Zurich
Tel. 044 412 11 11 / Fax 044 212 12 66 / www.stadt-zuerich.ch/hochbau / 22. Septemberl 2011 / afsfro



E) Fruchtfolgeflachen Entwurf kantonaler Richtplan 2011
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F) Erdgas Werkleitungskataster und Altlastenkataster
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Stadt Ziirich
Stadtrat

Au

vom

144,
Amt

szug aus dem Protokoll des Stadtrats von Zirich

26. Februar 2014

fur Stadtebau, Zonenplananderung Dunkelholzli, Zurich-Altstetten, Inkraftsetzung

IDG-Status: offentlich

Der
des

Gemeinderat der Stadt Zurich hatte am 5. Juni 2013 (GR Nr. 2012/384) eine Anderung
Zonenplans im Gebiet Dunkelhdlzli in Zlrich-Altstetten beschlossen. Mit Verfligung

ARE/7/2014 vom 21. Januar 2014 genehmigte die Baudirektion die Anderung des Zonen-

plan

s. Die Zonenplan&nderung kann vom Stadtrat in Kraft gesetzt werden; die Inkraftsetzung

ist 6ffentlich bekannt zu machen (88 6 und 89 PBG).

Auf Antrag des Vorstehers des Hochbaudepartements beschliesst der Stadtrat:

1.

Es wird davon Kenntnis genommen, dass die Baudirektion des Kantons Zurich die Zo-
nenplandnderung Dunkelhélzli in Zurich-Altstetten, die der Gemeinderat am 5. Juni 2013
(GR Nr. 2012/384) beschlossen hatte, mit Verfiigung Nr. ARE/7/2014 am 21. Januar
2014 genehmigt hat.

Die Zonenplananderung wird auf den ersten Werktag nach der 6ffentlichen Bekanntma-
chung, d. h. auf den 24. Marz 2014, in Kraft gesetzt.

Das Hochbaudepartement macht diesen Beschluss am 19. Marz 2014 im Stadtischen
Amtsblatt und am 21. Méarz 2014 im Amtsblatt des Kantons Zirich 6ffentlich bekannt.

Mitteilung an die Stadtpréasidentin, die Vorstehenden des Tiefbau- und Entsorgungs- so-
wie des Hochbaudepartements, die lUbrigen Mitglieder des Stadtrats, die Stadtschreibe-
rin, den Rechtskonsulenten, die Geomatik und Vermessung, Grin Stadt Zurich, das Amt
fur Stadtebau, das Amt fir Baubewilligungen und die Baudirektion des Kantons Ziirich,
Kantonales Amt fir Raumentwicklung, Postfach, 8090 Zurich.

Far getreuen Auszug
die Stadtschreiberin
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