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Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 26. November 1997

2526. Privater Gestaltungsplan Binzmiihle-Areal Siid, Stadt Ziirich

Am 24. September 1997 stimmte der Gemeinderat der Stadt Ziirich
dem privaten Gestaltungsplan Binzmiihle-Areal Siid zu. Ein Referen-
dum gegen diesen Beschluss wurde nicht ergriffen. Gemiss Rechts-
kraftbescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom
18. November 1997 und des Bezirksrates Ziirich vom 18. November
1997 sind keine Rechtsmittel eingelegt worden.

Die projektierte Uberbauung ist Teil des rund 73 ha umfassenden
«Zentrum Ziirich Nord» (ZZN), des ehemaligen, vorwiegend fiir die
industrielle Produktion genutzten Gebietes in Ziirich-Oerlikon. Mit
dem Gestaltungsplan wird ein Einkaufs- und Wohnbauprojekt der
Coop-Ziirich ermoglicht.

Die Vorlage gibt zu folgenden Bemerkungen Anlass:

Gemaiss Art. 16 Abs. 3 bestimmt sich die Zahl der Abstellpléatze nur
insoweit nach einer revidierten kiinftigen Parkplatzverordnung, als die
danach ermittelte Anzahl der insgesamt zulidssigen Abstellplatze geringer
ist als die nach Abs. 2 berechnete Zahl. Diese Regelung ist unzweck-
massig und unangemessen. Im Hinblick auf die Ablosung des Gestal-
tungsplans durch die Sonderbauvorschriften ZZN kann diese Vorschrift
jedoch solange belassen werden.

Die Vorlage ist im iibrigen rechtmassig, zweckmaissig und angemes-
sen (§5 PBG).

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten

beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan Binzmiihle-Areal Siid, dem der Ge-
meinderat der Stadt Ziirich am 24. September 1997 zugestimmt hat, wird
im Sinne der Erwédgungen genehmigt.



D) e

II. Mitteilung an den Stadtrat von Ziirich, 8022 Ziirich (unter Beilage
von fiinf mit Genehmigungsvermerk versehenen Exemplaren des Ge-
staltungsplans), die Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie an die
Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

Husi
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vor dem Regierungsrat:
Der Staatsschreiber:
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ABB Immobilien AG
5401 Baden 19.09.1997



Planung Zentrum Ziarich Nord

Gestaltungsplan Binzmihle-Areal Sud

Axt. 1
Geltungsbereich
und Bestandteile

(1) Fiir den Bereich des Binzmihle-Areals Sid wird ein
privater Gestaltungsplan im Sinne von § 85 f. PBG

erlassen.

(2) Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachfol-
genden Vorschriften und dem zugehdérigen Plan im

Massstab 1:500 zusammen.

(3) N6rdlich der Sophie T&uber-Strasse wird ausniitz-
bares Bauland ausgeschieden, das siidlich davon

gelegene Land stellt Freihaltezone dar.

Axrt. 2
Vorgehendes und
erganzendes Recht

(1) Soweit die nachfolgenden Vorschriften nichts
Abweichendes bestimmen, gelten die Vorschriften des
Planungs- und Baugesetzes mit Einschluss der

ausfithrenden kantonalen Erlasse.

(2) Vorgehendes kantonales und eidgendssischens Recht
bleibt wvorbehalten.

Axrt. 3
Gebidudehdhe

(1) Fir die héchstzulissige Gebiudehdhe von

Hauptgebduden gilt die Kote von 463 m U.M.

(2) Fir die grdsste Hohe von Plattformbauten ist die
Kote von 446 m .M. einzuhalten.




Art. 4
Abstinde

(1) Fir Gebdude mit einer gréssten Hohe von max. 6 m
betrédgt der Grenzabstand mind. 3,5 m. Im ilibrigen

gilt ein Grenzabstand von 9 m.

(2) Es kommen keine Mehrléngen- und Mehrhdhenzuschlige

zur Anwendung.

(3) Oberirdische und unterirdiscﬁe Gebdude haben einen
Abstand von mindestens 6 m einzuhalten; gegeniiber
Wegen und Kleinstparks muss kein Abstand einge-
halten werden, soweit der Gebdudeabstand gewahrt
ist. Baufeldquerende Wege, die nicht als Ver-
sorgungs— oder Entsorgungskorridore bezeichnet

sind, dirfen unterkellert werden.

(4) Vorbehalten bleiben abweichende Regelungen durch
Baulinien oder Mantellinien.

Axt. 5
Nutzungsziffern

(1) Es geltend folgende Nutzungsziffern:
— Ausniitzungsziffer: 216 %

— Freiflachenziffer: 38 %

(2) Fir dauernde quartierbezogene dffentliche Ein-
richtungen darf die Ausniitzung um héchstens 2 % der
anrechenbaren Geschossflédche erhdht werden. Die
Zweckbindung ist vor Baubeginn im Grundbuch anzu-
merken. Solche Ausniitzungserhdhungen sind bei der
Berechnung der erforderlichen Wohnanteilsfliche

nicht zu berucksichtigen.




Art. 6
Geschosszahl

(1) Die Zahl der Vollgeschosse ist innerhalb der
zuldssigen Gebdudehohe im Rahmen des Planungs- und

Baugesetzes frei.

(2) Es sind keine anrechenbaren Unter- und Dach-
geschosse zuldssig, soweit diese nicht ein

Vollgeschoss ersetzen.

Art. 7
Bauweise

(1) Oberirdische und unterirdische Geb&ude und
Gebiudeteile diirfen nur innerhalb der im Plan
eingetragenen, von Mantellinien begrenzten

Baubereiche errichtet werden.

(2) Das Zusammenbauen ist erlaubt. Der Grenzbau ist
zuldssig, soweit an ein bestehendes GebiZude
angebaut werden kann oder der betroffene Nachbar
schriftlich zustimmt. Innerhalb einer Bautiefe von
20 m, gemessen ab strassenseitiger Mantellinie, ist

der seitliche Grenzbau zustimmungsfrei erlaubt.

(3) Entlang der Sophie T&duber-Strasse sind Gebdude auf

die Mantellinie zu stellen.

(4) Ueber die Mantellinien hinausragen diirfen lediglich
einzelne oberirdische Gebdudevorspriinge bis zu
1,5 m. Fallen Mantellinie und Grenze einer
Verkehrsanlage zusammen, haben derartige Vorspriinge
einen dem Charakter der betreffenden Anlage
entsprechenden Vertikalabstand, in der Regel

wenigstens 3 m, einzuhalten.

Art. 8
Empfindlichkeits-—
stufe

(1) Das Gebiet des Gestaltungsplans wird der
Empfindlichkeitsstufe III gemdss Art. 43 der eidg.

Larmschutzverordnung zugewiesen.




Art. 9
Nutzweise

(1) Nebst Wohnungen sind hdéchstens mdssig stdrende

Handels-, Dienstleistungs und Gewerbebetriebe

zuldssig.

Art. 10
Wohnanteil

(1) Von der fur die Ausnilitzung anrechenbaren

(2)

Geschossflidche sind mindestens 31 % als Wohnfliche

zu realisieren.

Bei etappenweiser Ausfithrung der Bauvorhaben sind
diese so zu realisieren, dass der vorgeschriebene

Wohnanteil bei jedem Zwischenstand eingehalten ist.

Axt. 11
Lirmschutz

(1)

(2

)

Innerhalb eines Abstandsbereichs von 40 m ab der
Achse der Binzmilhlestrasse sind zur Liftung von
lirmempfindlichen Wohnriumen notwendige Fenster nur
zuldssig, wenn die Sichtlinie zur L&érmguelle

vollsténdig unterbrochen ist.

Die Baubehdrde kann im Baubewilligungsverfahren
andere L&ésungen zulassen, sofern die Einhaltung der

Planungswerte gewdhrleistet ist.

Axt. 12
Gestaltung

(1

(2

~—

~

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fuir sich und in
ihrem Zusammenhang mit der baulichen und
landschaftlichen Umgebung im ganzen und in ihren
Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute

Gesamtwirkung entsteht.

Entlang der Therese Giehse-Strasse ist in
Anrechnung an die Freiflichenziffer (Art. 5) ein
6ffentlich zuganglicher Kleinstpark mit einer
Fléche von mindestens 350 m2 zu erstellen, der

nicht unterbaut werden darf.




Art. 13
Dachgestaltung

(1) Es sind ausschliesslich Flachdicher oder
Schrigdicher mit einer Neigung von max. 10° a.T.

gestattet.

(2) Dachaufbauten diirfen insgesamt nicht breiter als
ein Finftel der entsprechenden Fassadenlinge und -
ausgenommen Kamine - nicht hoher als 3 m sein.
Brilstungen und andere fiir die Beniitzung als
begehbare Terrassen ndtige Einrichtungen sind,
soweit erforderlich, von der Langenbeschridnkung

ausgenommen.

(3) Flachdédcher sind zu begriinen, soweit sie nicht als

begehbare Terrassen ausgebildet sind.

Art. 14
Erschliessung,
Versorgungs- und
Entsorgungsanlagen

(1) Die definitive Erschliessung erfolgt von der
Birchstrasse her iiber die James Joyce- und Sophie

Tiuber-Strasse.

(2) Als Provisorium erfolgt die Erschliessung von der
Binzmiihlestrasse her iiber die Therese Giehse- und

die Sophie T&uber-Strasse.

(3) Fir Anlieferungsfahrzeuge ist eine Ausfahrt direkt

in die Binzmithlestrasse mdglich.

(4) Zwischen der Sophie T&duber-Strasse und der
Binzmiihlestrasse ist ein Leitungskorridor fir

Erschliessungsleitungen aller Art freizuhalten.




(5) Die Werktrdger sind berechtigt, in diesem Korridor
unterirdische Leitungen samt zugehdrigen Bauwerken

zu erstellen und fortbestehen zu lassen.

Art. 15
Fuss— und Radweg

(1) Zwischen der Sophie T&uber-Strasse und der
Binzmiihlestrasse ist ein &6ffentlich zugdnglicher
Fuss—- und Radweg mit einer Breite wvon mindestens
3,5 m und bei allf&alligen Gebdudedurchgingen mit
einer Breite von mindestens 5 m und einer lichten
Héhe von mindestens 4,5 m ab:gestaltetem Terrain zu

erstellen.

Art. 16
Parkierung

(1) Die Parkierung wird unter Vorbehalt von Abs. 2-5
nach der im Zeitpunkt des jeweiligen baurechtlichen
Entscheides fiir die Stadt Zirich massgebenden

Parkplatzverordnung geregelt.

(2)Die Anzzhl der Abstellplitze bestimmt sich nach
der stéadtischen Parkplatzverordnung vom 20.

Dezember 1889 (PPV 1989) mit folgenden Aenderungen:

— Die gemdss Art. 4 Abs. 1 PPV 1989
ermittelte Pflichtabstellplatzzahl wird in
Abweichung von Art. 4 Abs. 2 PPV 1889 auf
40 % herabgesetzt.

— Fir Besucher, Kunden und Beschidftigte
dirfen iiber die Pflichtabstellplatze hinaus
keine weiteren Abstellplédtze erstellt

werden.

(3) Die Abstellplatzzahl bestimmt sich nach einer
revidierten kiinftigen Parkplatzverordnung, soweit
die danach ermittelte Anzahl der insgesamt
zuldssigen Abstellplédtze geringer ist als die nach
Abs. 2 berechnete Zahl.




(4) Die Abstellplatze sind unterirdisch anzuordnen.

(5) Zusatzliche Pflichtparkplitze kdnnen erstellt
werden, soweit diese als Pflichtpliatze fir
benachbarte Drittliegenschaften ausgewiesen sind.
Die Pflichtparkplatzzahl dieszer Drittliegenschaften
berechnet sich nach Abs. 1-3.,

(6) An geeigneten Lagen sind geniigend Abstellmdglich-
keiten filir Zweirader herzurichten. Ein angemessener

Teil davon ist zu iiberdecken.

Arxrt. 17 (1) Im Baubewilligungsverfahren sind Massnahmen fir
Oekologlscher einen angemessenen 6kologischen Ausgleich im Sinne
Ausgleich
von Art. 15 der eidgendssischen Natur- und
Heimatschutzverordnung anzuordnen.
Art. 18 (1) Bei der Anlegung und Gestaltung offentlich
Brshechelt zuganglicher Rdume, insbesondere von Parkanlagen,
Strassen, Platzen und Wegen ist den Sicherheits-
bediirfnissen der Bevolkerung Rechnung zu tragen..
Art. 19 (1) Der Heizenergiebedarf darf die um 10 % reduzierten
Energie

Werte gemdss den Warmeddmmvorschriften der

Baudirektion (Ausgabe 13888) nicht iiberschreiten.

—
[3V]
~

Fir Raumheizung und Warmwasser ist Fernwdrme zu
verwenden, soweit der Energiebedarf nicht durch
erneuerbare Energien oder Abwdrme gedeckt wird.
Andere Energietrdger sind zul&dssig, falls keine

Fernwdrme zur Verfiigung steht.




Art. 20
Meteorwasser

(1) Das im Planungsgebiet anfallende unverschmutzte
Meteorwasser ist in geeigneter Weise
Retentionsflichen, Vorflutern oder dem Grundwasser

zuzufihren.

(2) Meteorwasser, das nicht versickert werden darf, ist
im Sinne von Art. 7 des eidggnéssischen
Gewdsserschutzgesetzes vom 24. Juni 1991 und nach
Massgabe des generellen Entwdsserungsplans

abzuleiten.

Axrt. 21
Abfille

(1) FUur die Bewirtschaftung der im Planungsgebiet
anfallenden Abfdlle sind die ndtigen Flachen
auszuscheiden und die erforderlichen Einrichtungen

zu schaffen.

Arxt. 22
Altlasten

(1) Wo Altlastenverdacht besteht, sind nach den
Vorgaben der kantonalen Baudirektion (Amt fir
Gewdsserschutz und Wasserbau) frilhzeitig die
erforderlichen Untersuchungen vorzunehmen und die
nétigen Massnahmen zu treffen. Bau- oder
Abbruchbewilligungen diirfen erst erteilt werden,
wenn entsprechende Bestdtigungen dieses Amtes

vorliegen.

Axrt. 23
Freihaltezone

(1) Die siidlich der Sophie TZuber-Strasse vorgesehene
Flache ist fur die Erstellung eines Parks (MFO-

Park) bestimmt.

(2) Die betroffene Fladche ist von Bauten und Anlagen zu
befreien. Gleichzeitig sind die bei Altlasten
erforderlichen Massnahmen i.S.v. Art. 22 zu
treffen. Die 6rtliche Baubehdrde trifft ent-

sprechende Anordnungen mit der Baubewilligung.




(3) Baubewilligungen fiir Neubauten sowie fir
wesentliche Zweckdnderungen und Umbauten dirfen nur
erteilt werden, wenn die Beseitigung der Bauten und
Anlagen auf der Parkflidche sowie die Altlasten-

bereinigung sichergestellt sind.

Art. 24 (1) Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der

Ankralttreten 6ffentlichen Bekanntmachung der regierungsrdtlichen

Genehmigung in Kraft.

Ziirich, 19. September 1997

Die Grundeigentimerin

ABB Immobilien AG
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