Baudirektion
Kanton Zurich ARv/ 109 /2009

VERFUGUNG

vom 1. September 2009

Ziirich.  Sonderbauvorschriften KIBAG-Areal Mythenquai

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat der Stadt Ziirich hat am 12. November 2008 die Sonderbauvorschriften
KIBAG-Areal Mythenquai festgesetzt. Gegen diesen Beschluss wurden gemiss Rechts-
kraftbescheinigung des Bezirksrats Ziirich vom 24. Mirz 2009 und der Kanzlei der Bau-
rekurskommissionen vom 31. Mirz 2009 keine Rechtsmittel ergriffen. Mit Schreiben vom
3. August 2009 ersucht das Hochbaudepartement der Stadt Ziirich um Genehmigung der

Sonderbauvorschriften.

Das Areal Mythenquai der KIBAG wird seit langer Zeit fiir den Kiesumschlag und fiir die
Produktion von Beton genutzt. Nach der BZO 1999 befindet sich das von den Sonderbau-
vorschriften erfasste Areal in der Wohnzone W3. Allerdings war diese Zonierung wegen
eines hiangigen Rechtsmittelverfahrens bis vor kurzem nicht rechtskriftig. Mit den Sonder-
bauvorschriften sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden fiir
den Riickzug des gegen die Zonierung gerichteten Rekurses. Dieser wurde kiirzlich zurtick-

gezogen.

Mit den Sonderbauvorschriften wird die erste Bautiefe entlang des Mythenquais einem
Mischbereich zugewiesen, in dem sowohl Wohnnutzungen als auch missig stérende Ge-
werbe-, Handels- und Dienstleistungsnutzungen gestattet sind. Das bestehende Betonwerk
soll an diesem Standort weiter betrieben und nétigenfalls erneuert werden kénnen. In der
zweiten Bautiefe, welche an den Ziirichsee anstosst, sind lediglich Wohnnutzungen zu-

lassig.

Fiir das Areal wird die Gestaltungsplanpflicht eingefiihrt, die nicht zum Tragen kommt,

wenn ein Konkurrenzverfahren (Architekturwettbewerb) durchgefiihrt wird.
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Den Sonderbauvorschriften liegen stidtebauliche Uberlegungen zu Grunde, die eine quali-
tativ hoch stehende Uberbauung des Areals versprechen. Mit zwei im Areal zu erstellenden
Bootshéfen sollen die geplanten Gebdude mit dem See verbunden und fiir kleinere Boote
direkte Seezugidnge geschaffen werden. Die heutige Flachwasserzone vor dem Planungs-

gebiet wird mit ihrer Unterwasserflora und Unterwasserfauna nicht beeintrachtigt.

Neubauten sind im Minergiestandard zu erstellen oder haben hinsichtlich des Heizenergie-
bedarfs die Werte der Wiarmeddmmvorschriften der Baudirektion um mindestens 20% zu
unterschreiten. Soweit technisch und betrieblich méglich und wirtschaftlich zumutbar, gilt
dies auch fiir Umbauten.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

4 Die Sonderbauvorschriften KIBAG-Areal Mythenquai, die der Gemeinderat der
Stadt Ziirich am 12. November 2008 festgesetzt hat, werden genehmigt.

I.  Der Stadtrat von Ziirich wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

II. Mitteilung an den Stadtrat von Ziirich, an das Hochbaudepartement der Stadt Ziirich
(unter Beilage von fiinf Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie

an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (je unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 1. September 2009 QRV An:’t fur 4y
090863/Obl/Zst aumordnung und Vermessung
Fuir den Auszug:
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Die Stadt Ziirich erlasst gestiitzt auf die einschldgigen Bestimmungen des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7. September 1975, insbesondere dessen §§ 79 ff, die
nachstehenden Sonderbauvorschriften fir das Gebiet der KIBAG am Mythenquai in Zrich-
Wollishofen. ;

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck

Die Sonderbauvorschriften sollen eine gemischte Wohn-, Gewerbe-, Handels- und Dienst-
leistungsnutzung erméglichen und den Bestand sowie die Erneuerung der Umlade-, Produk-
tions- und Transportanlagen fiir den Kiesumschlag und die Betonproduktion sicherstellen,
solange die Anlieferung der Umschlagsgiiter (Kies, Sand, usw.) massgeblich mittels Schiffen
erfolgt.

Art. 2 Bestandteile und Geltungsbereich

' Die Sonderbauvorschriften setzen sich aus den nachstehenden Vorschriften und dem da-
zugehorigen Plan im Massstab 1:1000 zusammen. :

2 Die Sonderbauvorschriften gelten fiir das im Plan bezeichnete Gebiet, bestehend aus fol-
genden Grundstucken:

Kat.-Nr. 6407 (KIBAG)

Kat.-Nr. 6466 (KIBAG)

Kat.-Nr. 4255 (KIBAG)

Kat.-Nr. 6465 (KIBAG) _

Kat.-Nr. 6408 (Seeparzelle Kanton Zurich)

Art. 3 Vorgehendes und er‘g"a'nzen’des Recht

! Soweit die nachfolgenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gelten die Vor-
schriften des Planungs- und Baugesetzes mit Einschluss der ausfiihnrenden kantonalen Er-
lasse sowie die jeweilige Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich.

2\/orgehendes kantonales und eidgendssisches Recht bleibt vorbehalten.

Art. 4 Teilbereiche

Das Plangebiet ist in folgende Teilbereiche gegliedert:

= Mischbereich
» Wohnbereich
« Freihaltebereich
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Art. 5 Gestaltungsplanpflicht

'Wohnbauvorhaben im Wohnbereich sind nur gestattet, wenn die Uberbauung dieses Be-
 reichs nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen durch einen Gestaltungsplan sichergestelit

wird.

2 Der Gestaltungsplan bedarf lediglich der Zustimmung des Stadtrates, wenn er den Rahmen
der Sonderbauvorschriften und der erganzend anwendbaren allgemeinen Bau- und Zonen-
- ordnung nicht {iberschreitet.

3 Ein Gestaltungsplan ist nicht erforderlich fir Bauvorhaben, die dem Resultat eines nach all-
gemein anerkannten Regeln durchgefiihrten Konkurrenzverfahrens und den Empfehlungen
des Preisgerichtes entsprechen.

B. Nutzweise

Art. 6 Wohnbereich

Im Wohnbereich sind nur Wohnnutzungen gemass § 52 PBG zulassig.

2 Die bestehenden Anlagen fiir den Kiesumschlag und die Betonproduktion sowie dazu ge-
hérige Transportanlagen diirfen erneuert und dem jeweiligen Stand der Technik angepasst
werden. Dies gilt solange, als die Anlieferung der Umschlagsgiiter (Kies, Sand, usw.) mass-
geblich mittels Schiffen erfolgt.

Art. 7 Mischbereich

- ' Im Mischbereich sind sowohl Wohnnutzungen als auch nicht und méssig stérende Gewer-
be-, Handels- und Dienstleistungsnutzungen gestattet.’

2 Fuir den gesamten Mischbereich gilt ein Wohnanteil von 20% der anrechenbaren Ge-
schossflache. Bei etappenweiser Ausfiihrung von Bauvorhaben sind die Bauten oder Nut-
zungsianderungen unter Vorbehalt von Abs. 3 so zu realisieren, dass der vorgeschriebene
Wohnanteil bei jedem Zwischenstand eingehalten ist.

® Die Realisierung des Wohnanteils darf im Interesse des Larmschutzes aufgeschoben wer-
den, wenn zunachst Bauten entlang des Mythenquais erstellt, umgebaut oder neuen Nut- '
zungen zugefihrt werden. Dabei ist der Nachweis zu erbringen, dass die entsprechenden
Wohnflachen sinnvoll auf einem bestimmten, ins Baubewilligungsverfahren einbezogenen
Areal des Mischgebietes realisiert werden kdnnen. Die Verpflichtung, dass auf diesem Areal
Bauten nur erstellt, umgenutzt oder wesentlich gedndert werden diirfen, wenn gleichzeitig
der aufgeschobene und der allenfalls neu erforderliche Wohnanteil realisiert wird, ist im
Grundbuch durch Anmerkung einer entsprechenden &ffentlichrechtlichen Eigentums-
beschrankung zu sichern. :

* Larmempfindliche Rdume sind so anzuordnen, dass die Immissionsgrenzwerte eingehalten
werden.
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Art. 8 Freihaltebereich

Es gelten die Bestimmungen fir die allgemeine Freihaltezone gemass allgemeiner Bau- und
Zonenordnung sowie kantonalem und eidgendssischem Recht.

Art. 9 Empfindlichkeitsstufe

Dem gesamten Areal (Wohnbereich, Mischbereich, Freihaltebereich) wird die Empfindlich-
keitsstufe 11l zugeordnet. '

C. Bauvorschriften

Art. 10 Baubegrenzungslinien, Baulinien

' Die im Plan festgelegten Baubegrenzungslinien diirfen weder durch oberirdische noch
durch unterirdische Gebdude uberstellt werden. Einzelne Vorspriinge diirfen héchstens 2 m
Uiber die Baubegrenzungslinien hinausragen, Erker, Balkone und dergleichen jedoch héchs-
tens auf einem Drittel der betreffenden Fassadenlange. § 100 Abs. 2 PBG ist sinngemass
anwendbar.

2 Ober- und unterirdische Bauten diirfen an die Baubegrenzungslinien gestellt werden.

Art. 11 Abstande

! Der Grundgrenzabstand betragt im ganzen Planungsgebiet 5m.
2 Im Mischbereich ist kein Mehrldngenzuschlag zu beachten.

* Im Wohnbereich ist der Grundgrenzabstand ab Fassadenldngen von mehr als 12 m um 1/3
zu erhdhen, jedoch héchstens auf 11 m. Fassadenlangen von Hauptgebauden, deren Ge-
bdudeabstand 7 m unterschreitet, werden zusammengerechnet.

4 Vorbehalten bleiben abweichende Regelungen durch Baulinien oder Baubegrenzungs-
linien, sowie die gesetzlichen Vorschriften tber das N@herbaurecht.

- Art. 12 Héhenkote

! Gebiude und Gebiudeteile diirfen im Mischbereich die Kote von 423.00 m (i.M. und im
Wohnbereich die Kote von 421.00 m 4i.M. nicht iiberragen. :

2 Ausgenommen von dieser Beschrankung sind Kamine, Liftaufbauten und untergeordnete
technische Aufbauten sowie Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie mit einer
maximalen Hohe von 1.2 m.

Art. 13 Geschosszahl

Die Geschosszahl ist innerhalb der Hohenkoten und den Schranken des PBG frei.
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Art. 14 Ausnitzung

! Die maximal zuldssige anrechenbare Geschossfliche betragt 22'500 m?. Davon diirfen
hochstens 6°000 m?im Wohnbereich realisiert werden.

2 An die Geschossfliche anrechenbar sind alle dem Wohnen, dem Arbeiten oder dem sonsti-
gen dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfiir verwendbare Rdume in Voll-, Dach- und
Untergeschossen unter Einschluss der dazugehdrigen Erschliessungsflachen und Sanitar-
rdume samt den inneren Trennwénden. Stossen anrechenbare auf nicht anrechenbare
R&ume, wird bis zur Wandmitte gemessen.

- Art. 15 Gestaltung

! Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der bauli-
chen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestal-
ten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anforderung gilt auch fir
Farben, Materialien und Bepflanzung.

2 Das Abgraben und Freilegen von Untergeschossen im Bereich der Hafenanlagen ist gestat-
tet.

Art. 16 Begriinung; Spiel- oder Ruheflachen; Garten

' Im Wohnbereich sind drei Viertel der nicht mit Gebduden (iberstellten sowie vom Seeufer-
weg und von offenen Gewéssern eingenommenen Flachen zu begriinen bzw. entsprechend

der Art der Uberbauung als Spiel- oder Ruhefliachen oder als Freizeit-
oder Pflanzgarten herzurichten.

2 Im Mischbereich ist mindestens ein Drittel der nicht mit Gebduden tiberstellten Flache zu

begriinen bzw. entsprechend der Art der Uberbauung als Spiel-, Ruhe- oder Freizeitfliche
~ herzurichten.

% Flachd#cher sind, soweit sie nicht als Tefrassen genutzt werden, in allen Bereichen zu be-
grunen, wenn dies zweckmassig und wirtschaftlich zumutbar ist.

Art. 17 Energie

! Neubauten sind im Minergiestandard zu erstellen oder haben hinsichtlich des Heizenergie-
bedarfs die Werte der Warmedammuvorschriften der Baudirektion geméss Ausgabe 2008 um
mindestens 20% zu unterschreiten. Soweit technisch und betrieblich mdglich und wirtschaft-
lich zumutbar, gilt dies auch fur Umbauten.

2 Spatere Ausgaben der kantonalen Warmdammuvorschriften haben Vorrang, falls diese im
Ergebnis strenger sind als die Vorgaben gemass Absatz 1.
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Art. 18 Meteorwasser

Das Meteorwasser, das in der Uberbauung des Planungsgebiets anfllt, ist in Anwendung
von Art. 7 Gewasserschutzgesetz und nach Massgabe des generellen Entwasserungs-
planes in geeigneter Weise dem Grundwasser zuzufiihren.

- Art. 19 Oekologischer Ausgleich

Im Baubewilligungsverfahren kénnen Massnahmen fiir einen angemessenen okologischen
Ausgleich im Sinne von Art. 15 der eidgendssischen Natur- und Heimatschutzverordnung
angeordnet werden. : -

D. Erschliessung und Parkierung

- Art. 20 Zu- und Wegfahrt

Die Zu- und Wegfahrt erfolgt vom bzw. zum Mythenquai geméass Planeintrag.

. Art. 21 Parkierung

! Die Anzahl der Abstellplétze berechnet sich nach der im Zeitpunkt des baurechtlichen Ent-
scheids jeweils massgebenden Parkplatzverordnung.

. 2 Die Abstellplatze sind mit Ausnahme der Besucherplétze unterirdisch anzuordnen.

3 An geeigneten Lagen sind geniigend Absté"méglichkeiten fur Zweirader einzurichten. Die
Anzahl und Anordnung bestimmt sich nach der jeweils gliltigen Parkplatzverordnung bzw.
den zugehdrigen Richtlinien.

E. Gewasser

Art. 22 Hafenanlagen

In den im Plan bezeichneten Bereichen diirfen Hafenanlagen ("Haaben") oder andere mit
dem Zirichsee in Verbindung stehende Gewasseranlagen erstellt werden. Die Erteilung der
erforderlichen kantonalen Bewilligungen bleibt vorbehaliten.

Art. 23 Gewasserabstand

! Bauten und Anlagen haben die Gewasserabstandslinie geméass Zonenplan einzuhalten,
soweit sie nicht fir den Kiesumschlag zwingend erfordertich sind.

2 Bauten und Anlagen dirfen an die grundsttickinternen Gewasser gestellt werden oder
diese uberbauen.
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Art. 24 Seeuferweg
! Es ist ein attraktiver, gut gestalteter und durchgéngiger Seeuferweg fiir die Offentlichkeit si-
cherzustellen.

- 2 Fiir die Ein- und Ausfahrt von Booten und Schiffen diirfen Briicken fiir kurze Zeit angeho-
ben oder gedreht werden. Der Konzessiondr tragt die Verantwortung fiir den Betrieb und die
Sicherheit dieser Anlagen. :

F. Schluss- und Ubergangsbestimmungen

Art. 25 Antritt der Sonderbauvorschriften

Sobald mit der Ausfiihrung eines gesttitzt auf diese Sonderbauvorschriften bewilligten Bau-
vorhabens begonnen wird, werden diese Sonderbauvorschriften fur den gesamten Gel-
tungsbereich verbindlich. Baubewilligungen dirfen danach nur noch nach diesen Bestim-
mungen erteilt werden.

Art. 26 Inkrafttreten

Diese Sonderbauvorschriften treten nach der kantonalen Genehmigung auf den durch den
Stadtrat bestimmten Zeitpunkt in Kraft.
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