Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 26. Oktober 1994

3187. Privater Gestaltungsplan «Areal Schoeller Hardturm», Ziirich

Am 8. Juni 1994 stimmte der Gemeinderat der Stadt Ziirich dem pri-
vaten Gestaltungsplan «Areal Schoeller Hardturm» zu. Das Referen-
dum gegen diesen Beschluss wurde nicht ergriffen. Geméass Rechts-
kraftbescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom
23. August 1994 und des Bezirksrates Ziirich vom 25. August 1994
sind keine Rechtsmittel eingelegt worden.

Mit dem Gestaltungsplan wird anstelle der bestehenden Fabrikge-
bédude entlang der Limmat und auf der gegeniiberliegenden Seite der
Hardturmstrasse eine stddtebauliche Neugestaltung ermdoglicht. Die
neue Nutzung ermoglicht Wohnungen, Dienstleistungsbetriebe und
Gewerbe. Die Vorlage gibt zu folgenden Bemerkungen Anlass:

Die baulichen Larmschutzmassnahmen entlang der SBB-Linie sind
Teil der Uberbauung. Larmschutzprojekt und Bauprojekt sind in der
gleichen Baubewilligung zu behandeln.

Der festgelegte Wohnanteil kann so angeordnet werden, dass die
Immissionsgrenzwerte gemiss Larmschutzverordnung (LSV) einge-
halten werden. Fiir die Anordnungen von Wohnrdumen in Bereichen
mit Grenzwertiiberschreitung konnte deshalb kein iiberwiegendes In-
teresse nach Art. 31 Abs. 2 LSV anerkannt werden. Im iibrigen steht
der Gestaltungsplan im Einklang mit der Vorlage fiir die Revision
des kantonalen Richtplans.

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

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten

beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan «Areal Schoeller Hardturm», dem
der Gemeinderat der Stadt Ziirich am 8. Juni 1994 zugestimmt hat,
wird genehmigt.

I1. Mitteilung an den Stadtrat von Ziirich, 8022 Ziirich (unter Bei-
lage von zehn mit Genehmigungsvermerk versehenen Exemplaren
des Gestaltungsplans), die Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie
an die Direktion der offentlichen Bauten.

Zirich, den 26. Oktober 1994

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

Roggwiller
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VORSCHRIFTEN

Grundeigentimerinnen:

Schoeller Hardturm AG
Hardturmstrasse 122
8005 Zurich

Stadt Zurich
Vertreten durch den Stadtrat

Vom Gemeinderat genehmigt am:
GRB NR.:

Im Namen des Gemeinderates

Der Prasident
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IE Geltungsbereich und Bestandteile

Art. 1 (i)

Fur die Grundstiicke Kat.-Nrn. 5456, 5457, 6080 und

Geltungsbereich 6082 unter Einschluss des Hardturmweges Kat.-Nr. 6081
(Bereich zwischen Hardturmstrasse und Limmat westlich
der Liegenschaft Kat.-Nr. 6083 bis zu den Bernoulli-
hdusern) sowie flir das Grundstiick Kat.-Nr. 5871
zwischen Hardturmstrasse und Forrlibuckstrasse wird
ein Gestaltungsplan i.S.v. §§ 83/85 des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) erlassen.
2) Der Geltungsbereich ist in folgende Teilgebiete

unterteilt:

- A mit einer Grundstlickfldche von 10’864,1 m2 und

den Baufeldern A1 und A2

- B mit einer Grundstuckflache (ohne Hardturmweg)

von 15’766 m2 und den Baufeldern B1 und B2

- C mit einer Grundstuckfldache von 9’938,7 m2

mit dem Baufeld C

Art. &2 Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachfolgenden
Bestandteile Vorschriften und dem zugehdrigen Plan im Massstab

1:500 zusammen.



Art. .3
Ergadnzendes

Recht

(1 Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, sind in

seinem Geltungsbereich die Bestimmungen der kommunalen
Bau- und Zonenordnung (BZ0) ausser Kraft.
(2) Wird der Gestaltunsplan aufgehoben, so gelten die

dannzumaligen Vorschriften der BZO.

II. Vorschriften fir die Teilgebiete A und B

Art. 4
Denkmalschutz

(1 Der auf dem Teilgebiet B befindliche Hardturm

(Vers.-Nr. 52) steht gemdss Stadtratsbeschluss Nr. 171
vom 17. Januar 1964 unter Denkmalschutz und ist
integral zu erhalten. Im weitern gilt die unmittelbare
Umgebung des Hardturms gemdss Verfugung der Baudirek-
tion vom 15. Oktober 1992 als Schutzobjekt.

i) Gegeniiber dem Hardturm haben unter- und ober-
irdische Bauten einen Minimalabstand von 14 m einzu-
halten.

) Die Nutzung des Hardturms ist im Rahmen des
Schutzzweckes frei. Die danach zuldssigen Nutzfldchen
sind, solange der Turm substanziell erhalten bleibt,

keiner Nutzfldchenbeschrankung unterworfen.



Axrt. 5

Stellung der Bauten

(1) Der Mantel (Grundriss und Schnitt) bildet die

dusserste Begrenzung der Gebdude. Die entlang dem
Limmatufer und die beidseits des Hardturmsweges
verlaufenden Mantellinien haben die Funktion von
Baulinien im Sinne der §§ 96 ff. PBG.

(e Im Baufeld B1 sind gegeniiber dem Hardturm keine
zusdtzlichen Gebdude- oder Grenzabstandvorschriften
einzuhalten.

(3) In den Innenhdfen der Baufelder A2 und B2 dirfen
die gesetzlichen Abstdnde nach § 270 Abs. 1 und 2 im
Sinne und unter den Voraussetzungen von § 270 Abs. 3
PBG um max. 10 % reduziert werden.

(4) Soweit in den Teilgebieten A und B Gebdudefassaden
mit einem Winkel von mindestens 85° a.T. aufeinander-
stossen, sind in den Eckbereichen keine Gebdudeab-
stdande zu beachten. Zwischen den Hduserzeilen langs
der Hardturmstrasse und den Baufeldern A1 resp. Bl
verlaufende Querbauten koénnen durch mind. 3.00 m
breite Zwischenrdaume unterbrochen werden, ohne dass
hier ein zusdtzlicher Gebdudeabstand einzuhalten ist.
(3 Einzelne oberirdische Gebdudevorspriinge und
Treppen sowie Beschattungs- und Fluchteinrichtungen
dirfen um hochstens 1,5 m Uber die Mantellinien

hinausragen.




(6) Oberhalb der Dachfldchen resp. der Mantelhdhen

sind nur technisch bedingte Aufbauten wie Kamine,
Abluftrohre, Treppenhduser und Liftuberfahrten zu-
lassig.

(7)

Die geschlossene Bauweise ist erlaubt.
(8) Gebaude, die nicht fir den dauernden Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind und deren grosste Hohe 4 m
nicht Ubersteigt, diurfen ausserhalb der Mantellinien
im Umfang von hochstens 1,5 % der Grundstiickfl&dche
zwischen den Baufeldern A1 resp. B1 und den limmat-
seitigen Grundstickgrenzen (hier nur flir Fahrzeug-
unterstdnde) sowie sidlich dieses Uferbereichs im
Umfang von hochstens 2,5 % der Grundstlickflache
erstellt werden.

13 Unterirdische Gebdude und Gebdudeteile sind auch
ausserhalb der Mantellinien zuldssig, nicht aber -
abgesehen vom bestehenden Gebdude B3 - im Uferbereich.
(10} Zwischen den Baufeldern A1 und A2 einerseits
sowie B1 und B2 anderseits ist eine unterirdische
Baute (Garagen-Rampe, Verbindungstunnel zwischen den
Einstellgaragen, Besucherparkpldtze), mit einer Fl&che
von max. 700 m2 zuladssig.

L Das bestehende Gebdude B3 hat Bestandesgarantie
und kann in die Ueberbauung auf dem Baufeld B1 inte-

griert werden.




Art. 6 Innerhalb der Baufelder dirfen folgende Mantelh6hen
Mantelhohen nicht Uberschritten werden:

A1l 426.00 m u.M

A2 415.50 m u.M

B1 426.50 m u

B2 416.00 m U.M.
Art. 7 In den einzelnen Baufeldern sind folgende Geschoss-
Geschosszahl zahlen zuldssig:

Vollgeschosse Dachgeschosse Untergeschosse

(anrechenbar) (anrechenbar)

Al 7 1 1

A2 4 - 1

B1 7 1 1

B2 4 - 1
Art. 8 In den einzelnen Baufeldern sind folgende Gebdudehdhen
Gebdudehohen zuldssig:

Al 22.50 m

A2 14.70 m

B1 22.50 m

B2 14.70

3



(1)

Art. 9 In den beiden Teilgebieten A und B diurfen die
Ausnlitzung Bruttogeschossfldchen (BGF) folgende Werte nicht
ubersteigen:
217000 m2
30’500 m2

(2) An die BGF angerechnet werden:

- alle Vollgeschosse (einschliesslich Aussenwande).

- in den Dach und Unterschossen die Wohn-, Schlaf-
und Arbeitsrdume inklusive die zugehdrigen
Nebenrdume und Erschliessungsfldchen. Stossen
anrechenbare an nicht anrechenbare Rdume, wird
bis zur Wandmitte gemessen. Liegen anrechenbare
R3iume an Aussenwanden, so werden diese
hinzugerechnet.

(3) Zwischen den Teilgebieten A und B ist eine

BGF-Verschiebung im Umfang von hochstens 17000 m2

zuldssig.
Art. 10 (4 Die Teilgebiete A und B werden der Empfindlich-
Empfindlichkeits- keitsstufe III gemdss Art. 43 der eidgendssischen
stufe Larmschutzverordnung zugeordnet.

(2) Zur Abwehr der von den SBB verursachten Immissio-
nen sind Schallschutzmassnahmen zu treffen, welche die
Einhaltung der Vorschriften der Larmschutzverordnung

im Perimeter garantieren.



Art. 11
Wohnanteil

Art. 12

Nutzweisen

(1)

Von der anrechenbaren Fliche der Voll-, Dach- und
Untergeschosse ist in den Teilgebieten A und B ein
Anteil von je 66 % als Wohnfldche zu realisieren.

(2 Die Wohnanteilfldche kann zwischen den Teilge-
bieten A und B verlegt werden.

(3) Kindergdrten, Horte und Kinderkrippen, die der
Quartierbevdlkerung dienen, werden an die Wohnfl&che

angerechnet.

(1) In den nicht fir das Wohnen reservierten Flichen

der Teilgebiete A und B sind - hochstens mdssig
storende - Handels-, Dienstleistungs- und Gewerbebe-
triebe aller Art zuldssig.

(2) Das bestehende Gebidude B3 ist fiur uberbauungsbe-
zogene Gemeinschaftsaktivitdten und/oder fir kulturel-
le Nutzungen reserviert.

(3) Bei Bedarf sind in angemessenem Umfang Rdume fur

Kindergdrten, Horte und Kinderkrippen vorzusehen.




Art. 13 i1 Mindestens zwei Drittel der nicht mit Hauptge-
Aussenraum bduden Uberstellten Parzellenflichen des jeweiligen
Teilgebietes sind als dauernde Spiel-, Grun- oder
Ruhefldche herzurichten.
(2) Im Teilgebiet B ist zwischen dem Baufeld B1 und
dem Hardturm resp. dem Limmatufer ein 6ffentlicher
Fussweg anzulegen.

(3)

Der Uferbereich ist naturnah zu bepflanzen.
(4) Im Bereich des Hardturmwegs sind, soweit dieser
nicht unterkellert wird, in angemessenem Umfang Bidume

zu pflanzen.

Art. 14 i) Die Ueberbauung der Teilgebiete A und B wird durch
Verkehrs- 3 Zu- und Wegfahrten von der Hardturmstrasse her er-
erschliessung schlossen, und zwar in folgender Art:

- Fir die Unterniveaugaragen, fur Anlieferungen
sowie fur offentliche Dienste und Besucher ist
eine gemeinsame Zu- und Wegfahrt am westlichen
Rand des Teilgebietes B, Ostlich des Hardturm-

weges, zu erstellen.

- Fur Besucher und flir Anlieferungen sind zusdtz-
liche Zu- und Wegfahrten je am westlichen Rand
des Teilgebietes A und am Ostlichen Rand des
Teilgebietes B zu erstellen.

(2 Die genaue Lage der Zu- und Wegfahrten wird im

Baubewilligungsverfahren bestimmt.



Art. 15
Parkierung
Art. 16

Velos, Mopeds

(1) In den Teilgebieten A und B sind vorbehdltlich der

Resultate der Umweltvertridglichkeitspriifung hdéchstens

folgende Parkplatzzahlen zuldssig:

A 160
240

Zwischen den beiden Teilgebieten sind Verschiebungen
im Umfang von hochstens 30 Platzen zuldssig.

(2) Eine angemessene Zahl ist als Besucherparkplatze
auszuscheiden, von denen ein Teil oberirdisch in
senkrechter Doppelanordnung zwischen den Baufeldern A2
und B2 langs der Hardturmstrasse beidseits des
Hardturmweges angeordnet werden kann.

43) Mit Ausnahme der Besucherparkpldtze sind die Park-

pldatze in UN-Garagen anzuordnen.

Es sind an geeigneten Stellen geniigend Abstellpldtze
fur Velos und Mopeds vorzusehen. Diese sind sinnvoll
- nach Moglichkeit in der Nahe der Hauseingdnge - zu

plazieren.




IITI. Vorschriften flur das Teilgebiet C

Art. 17

Stellung der Bauten

(1) Der Mantel (Grundriss und Schnitt) bildet die

dusserste Begrenzung der Gebiude.
L In den Innenhdfen dirfen die gesetzlichen Abstdnde
nach § 270 Abs. 1 und 2 im Sinne und unter den Voraus-
setzungen von § 270 Abs. 3 PBG um max. 10 % reduziert
werden.

(3) Einzelne oberirdische Gebdudevorspriinge sowie
Beschattungs- und Fluchteinrichtungen dirfen um
hochstens 1,5 m Uber die Mantellinien hinausragen. Das
Vordach fur die Anlieferung darf beidseits auf die
gesamte Gebdudeldnge die Mantellinie um hochstens

3.00 m uUberstellen.

(4) Oberhalb der Dachfldchen resp. der Mantelhohen
sind nur technisch bedingte Aufbauten wie Kamine,
Abluftrohre, Treppenhduser und Liftlberfahrten zu-
lassig.

12 Die geschlossene Bauweise ist erlaubt.

L83 Gebdude, die nicht flir den dauernden Aufenthalt

von Menschen bestimmt sind und deren grosste Hohe 4 m

nicht Ubersteigt, im Umfang von hochstens 4 % der
Grundstlickfldche sowie unterirdische Gebdude und

Gebdudeteile sind auch ausserhalb den Mantellinien zu- }

lassig. ‘



Art. 18
Mantelhdhe

Art. 19

Geschosszahl

Art. 20
Gebdudehohe

Art. =21

Ausniitzung

Es darf folgende Mantelhohe nicht lberschritten

werden:

428.85 m U.M.

Nebst je einem anrechenbaren Dach- und Untergeschoss

sind hochstens 6 Vollgeschosse zuldssig.

Es ist folgende Gebdudehdhe einzuhalten:

21.30m

L Die Bruttogeschossflichen (BGF) durfen das Mass

von insgesamt 25’000 m2 nicht Ubersteigen.

k) An die BGF angerechnet werden:

- alle Vollgeschosse (einschliesslich Aussenwande).

- in den Dach und Unterschossen die Wohn-, Schlaf-
und Arbeitsrdume inklusive die zugehorigen
Nebenrdume und Erschliessungsfldchen. Stossen
anrechenbare an nicht anrechenbare Raume, wird
bis zur Wandmitte gemessen. Liegen anrechenbare
Rdaume an Aussenwanden, so werden diese

hinzugerechnet.



Art. 22
Empfindlichkeits-

stufe

Art. 23

Nutzweisen

Axt. 24

Aussenraum

Art. 25
Verkehrs-

erschliessung

Das Teilgebiet C wird der Empfindlichkeitsstufe III
gemdss Art. 43 der eidgendssischen Lirmschutzverord-

nung zugeordnet.

Nebst Wohnungen sind - hdchstens midssig stdorende -
industrielle und gewerbliche Betriebe sowie Handels-

und Dienstleistungsbetriebe aller Art zuldssig.

Es ist eine Freifldchenziffer von mindestens 20 %

einzuhalten.

(1 Das Teilgebiet C wird durch Zu- und Wegfahrten von

der Hardturm- und der Forrlibuckstrasse her im
Einbahnverkehr erschlossen.
S Die genaue Lage der Zu- und Wegfahrten wird im

Baubewilligungsverfahren bestimmt.



Art. 26
Parkierung
Art. 27

Velos, Mopeds

(1) Im Teilgebiet C sind vorbehdltlich der Resultate

der Umweltvertrdglichkeitsprifung hochstens 150
Parkplatze zuldssig. Eine angemessene Zahl ist als Be-
sucherparkplatze auszuscheiden.

(2) Mit Ausnahme der Besucherparkpldtze sind die

Parkpldtze in einer UN-Garage anzuordnen.

Es sind an geeigneten Stellen genligend Abstellpldtze
flir Velos und Mopeds vorzusehen. Diese sind sinnvoll
- nach Mdglichkeit in der Nd&he der Hauseingdnge - zu

plazieren.



IV. Gemeinsame Regelungen fur alle Teilgebiete
und umweltrechtliche Bestimmungen

Art. 28
Gestaltung

Art. 29

Etappierung

Art. 30
Unweltvertrdglich-

keitsprufung

Axt. 31
Flachdachbegriinung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in
ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaft-
lichen Umgebung im ganzen und in ihren einzelnen
Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute

Gesamtwirkung erreicht wird.

Die etappierte Ausfihrung der Bauten ist zuldssig. Der
vorgeschriebene Wohnanteil fir die Teilgebiete A und B

ist bei jeder Zwischenetappe einzuhalten.

() Die Umweltvertraglichkeitsprifung findet im

Baubewilligungsverfahren statt. Zusammen mit dem
Baugesuch fir ein bewilligungsreifes Projekt ist ein
Bericht zur Umweltvertrdaglichkeit einzureichen.

) Im Falle eines etappenweisen Vorgehens ist mit dem
ersten Baugesuch der Bericht zur Umweltvertraglichkeit

fiir das gesamte Gestaltungsplanareal einzureichen.

Flachddacher sind, soweit sie nicht begehbar ausge-

staltet werden, extensiv zu begrinen.




Art. 32 (1) Der Heizenergiebedarf darf die um 10 % reduzierten

Energiebedarf Werte gemdass Warmedammvorschriften der Baudirektion
nicht Uberschreiten.
2 . o :
(2 Der Energiebedarf fur Raumheizung und Warmwasser
ist soweit moglich durch Fernwarme zu decken, soweit
er nicht durch erneuerbare Energien oder Abwarme

gedeckt wird.

Art, 33 Folgende Anteile der Teilgebietsflidchen dirfen weder
Bodenversiegelung versiegelt noch unterkellert werden:
Teilgebiet A u. B 18 %
(inkl. Fldche unter
Bahnviadukt)
Teilgebiet C 10 %
Art. 34 Das Meteorwasser, das im Gestaltungsplangebiet
Meteorwasser anfadllt, ist in geeigneter Weise dem Grundwasser
zuzufihren.
Art. 35 Es sind eine ausreichend dimensionierte Wertstoff-
Abfallentsorgung sammelstelle an geeigneter, nicht storender Lage

sowie Anlagen zur Kompostierung organischer Abfalle

einzurichten.



V. Schlussbestimmung

At 36 Der Gestaltungsplan tritt nach der o6ffentlichen
Inkraftsetzung Bekanntmachung der regierungsratlichen Genehmigung

in Kraft.
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