Baudirektion
Kanton Zurich ARv/1397 2000

VERFUGUNG

vom 30. Oktober 2000

Ziirich. Privater Gestaltungsplan ,,Bachtobel, Ziirich-Wiedikon*

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 28. Juni 2000 stimmte der Gemeinderat der Stadt Ziirich dem privaten Gestaltungsplan
,Bachtobel, Zirich-Wiedikon*“ zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechts-
kraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 14. September 2000 kein
Rechtsmitte] eingelegt. Das Referendum wurde nicht ergriffen. Mit Schreiben vom
4. Oktober 2000 ersucht der Vorsteher des Hochbaudepartementes um Genehmigung der
Vorlage.

Mit dem Gestaltungsplan werden die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine von der Re-
gelbauweise abweichende Wohniiberbauung und die Erweiterung des Primarschulhauses

Bachtobel im Gebiet Bachtobelstrasse/Hegianwandweg in Ziirich-Wiedikon geschaffen.

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

Die Baudirektion verfigt:

L. Der private Gestaltungsplan ,,Bachtobel, Ziirich-Wiedikon®“, dem der Gemeinderat
der Stadt Ziirich am 28. Juni 2000 zugestimmt hat, wird genehmigt.

I.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Amt fiir Hochbauten, Amtshaus III, Lindenhofstrasse 21, Postfach,
8021 Ziirich)

Staatsgebiihr Ee 324.00
Ausfertigungsgebiihr FE. 40.00

(Konto 8300.43100000
Total 364.00 Auftrag 83120.40.030)
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IOI.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

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

V. Mitteilung an den Stadtrat von Ziirich (unter Beilage von acht Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter
Beilage von je einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung
(unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das Dienstleistungszentrum der Bau-

direktion, Abteilung Finanz- und Rechnungswesen.

o ARV Amt filr
Zirich, den 30. Oktober 2000 Raumordnung und Vermessung

001871/0Obl/Zst Fur den Auszug:
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Amt fiir Hochbauten
der Stadt Ziirich

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN

BACHTOBEL

ZURICH-WIEDIKON

VORSCHRIFTEN UND PLAN ZUM GESTALTUNGSPLAN

Grundeigentimerin Stadt Zurich Zdurich, 13. April 2000

Der Direktor des Amtes fur Hochbauten:
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Zustimmung des Gemeinderates am: ZInch; i ZF(Z(’M’ ...................

GRB-Nr. ....... 25—5} ...................

Im Namen des Gemeinderates:
Die Prasidentin / Der Prasident

Von der Baudirektion

genehmigt am: 300kt20[m BDV Nr. %?97/40 ............

Fur die Baudirektion

In Kraft gesetzt mit StRB-Nr: ..................... 1T - RS NN U SO Yl o

Zirich, 13. April 2000, P.Ess/M. Turin
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PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
BACHTOBEL
ZURICH-WIEDIKON

VORSCHRIFTEN

Art. 1 Geltungsbereich

' Der private Gestaltungsplan, im Sinne von §§ 83 und 85 ff des Planungs- und Baugeset-
zes (PBGQG), gilt fir das Gebiet zwischen Bachtobelstrasse und Hegianwandweg, umfassend
die Grundsticke Kat.-Nrn. 5884, 7959 und Teile von 6844 mit einer Gesamtflache von
21500 m®.

? Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vorschriften und dem zugehérigen

Plan im Massstab 1:1000 vom 31.01.2000 zusammen.

Art. 2 Geltendes Recht

'Im Gestaltungsplan - Gebiet gelten unter Vorbehalt vorgehenden Bundes- und kantonalen
Rechts die Vorschriften des Gestaltungsplans.

?Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, sind innerhalb des Gestaltungsplan - Gebiets die
Bestimmungen der jeweiligen kommunalen Bau- und Zonenordnung suspendiert.

® Die Wirkung der Baulinie an der Bachtobelstrasse bzw. Wegabstandslinien im Gestal-
tungsplan - Gebiet sind mit Bezug auf die zulassige Gebaudehdhe wahrend der Geltung

des Gestaltungsplanes suspendiert.

Art. 3  Teilgebiete
Das Gestaltungsplan - Gebiet ist in die Gebiete A, B, C und D gegliedert.

Art. 4 Grenz- und Gebdudeabstinde

' Es darf auf die Mantellinien gebaut werden.

? Gegeniiber ausserhalb des Gestaltungsplan - Gebiets liegenden Grundstiicken ist ein Ab-
stand von 3.5 m einzuhalten. Dieser darf mit nachbarlicher Zustimmung unterschritten wer-
den.

®Innerhalb des Gestaltungsplan - Gebiets diirfen die kantonalrechtlichen Grenz- und Ge-
baudeabstande unterschritten werden. Vorbehalten bleiben einwandfreie wohnhygienische

und feuerpolizeiliche Verhéltnisse.
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Art. 5 Geschosszahlen/ Mantelh6hen

In den Gebieten A und B durfen folgende Mantelhéhen und Geschosszahlen nicht Uber-

schritten werden:

A Wohnilberbauung:
Mantelhéhe 476.00 m G.M.

Es sind 7 Geschosse mit anrechenbaren Nutzungen (inkl. Dach- und Untergeschossen) erlaubt.

B Offentliche Nutzung:
Mantelhéhe 470.00 m G.M.

Es sind 5 Geschosse mit anrechenbaren Nutzungen (inkl. Dach- und Untergeschossen) erlaubt.

Art. 6 Abweichungen

! Das durch die Mantellinien und Mantelhéhen bestimmte Ausmass der Gebaude darf nicht

Uberschritten werden.

2 Abweichend davon sind zulassig:

a) Einzelne oberirdische Vorspringe (Erker, Balkone und dergleichen), sofern sie auf héch-
stens einem Drittel der betreffenden Fassadenlange und um héchstens 2 m Gber die
Mantellinien resp. Fassaden hinausragen; entlang 6ffentlicher Strassen und Wege ist
zudem ein Vertikalabstand von wenigstens 3 m einzuhalten.

b) Dacher oder Dachgeschosse bis max. 7 m Héhe, zurlckversetzt unter einem der jeweili-
gen Gebaudehdhe angelegten Profilwinkel von 45°.

c) Dachaufbauten, Kamine, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie und kleinere tech-
nisch bedingte Anlagen geméass PBG § 292.

Art. 7 Ausniitzung
' Die Gesamtnutzflache darf 17000 m? nicht tiberschreiten, davon entfallen fir das Gebiet A
12000 m? und fir das Gebiet B 5000 m?.

?Eine Ausniitzungsiibertragung zwischen den Gebieten A und B ist bis zu max. 1000 m?
erlaubt.

3 Zur Gesamtnutzflache zahlen alle Flachen jener Raume, die dem Wohnen, Arbeiten oder
sonst dem dauernden Aufenthalt dienen, unter Einschluss der dazugehdérigen Erschlies-
sungsflachen und Sanitarraume, samt inneren Trennwéanden.

* Stossen anrechenbare auf nicht anrechenbare Raume, wird bis zur Wandmitte gemessen.

Art. 8 Nutzweise

'Im Gestaltungsplan - Gebiet sind folgende Nutzungen zuléssig:
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a) Wohnen

b) Nicht stérende Betriebe- und Dienstleistungen

c) Offentliche Nutzungen wie Schulen, Sportanlagen etc.

d) bis zu 3 % besondere Geb&aude

e) bis zu 12 % unterirdische Bauten, mit Ausnahme des Gebiets C

f) Anlagen fir die Verkehrserschliessung (oberirdische Parkierung, Zu- und Wegfahrten)
im Rahmen der Gestaltungsanforderung gemass Art. 11, mit Ausnahme des Gebiets C

%Im Gebiet A ist ein Wohnanteil von mindestens 90 % der realisierten Gesamtnutzflache

einzuhalten.

®Im Gebiet B besteht keine Wohnanteilspflicht.

* Das Gebiet C ist ein Freihaltebereich. Unterirdische Bauten sind nicht zulassig.

®Das Gebiet D ist ein Freihaltebereich.

Art. 9 Empfindlichkeitsstufe
"Im Gestaltungsplan - Gebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe Il gemass Art. 43 der eidgends-

sischen Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986.

Art. 10 Erschliessung / Parkierung

' Die Verkehrserschliessung des Gestaltungsplan - Gebiets ist im gesamten Anschlussbe-
reich Bachtobelstrasse und Hegianwandweg erlaubt. Der Freihaltebereich entlang dem He-
gianwandweg (kommun‘aler Grunbereich) darf nicht Gber das notwendige Mass hinaus
zweckentfremdet werden.

?Fur die Anordnung und die Berechnung der Anzahl Parkplatze ist die geltende Parkplatz-
verordnung der Stadt Zirich massgebend. An geeigneten Stellen sind genltigend Abstellfla-
chen fur Velos und Mofas vorzusehen.

% Zwischen den Gebieten A und B ist eine sinnvolle Gehwegverbindung vorzusehen.

Art. 11 Gestaltung

' Bauten, Anlagen sowie deren Umschwung miissen besonders gut gestaltet sowie zweck-
massig ausgestattet und ausgerustet sein.

? Sie sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Um-
gebung und in ihren Einzelteilen so zu gestalten, dass eine besonders gute stadtebauliche

Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anforderung gilt auch fir Materialien und Farben.
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5/5

Art. 12 Okologischer Ausgleich

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den dkologischen Ausgleich im

Sinne von Art. 15 der eidgendssischen Natur- und Heimatschutzverordnung zu optimieren.

?Insbesondere sind je nach Nutzung, den értlichen Verhaltnissen und der Art der Bauten

und Anlagen

— in ausreichender Anzahl Baume und Hecken zu pflanzen und zu erhalten,

— nicht begehbare Flachdacher extensiv zu begrinen resp. so herzurichten, dass eine
Spontanbegrinung ermdglicht wird, oder es ist eine andere geeignete Massnahme zur
Regenwasserretension vorzusehen.

— Grinflachen als artenreiche Wiesen- und Rasenflachen anzulegen und zu erhalten,

— Lebensraume (wie extensiv genutzte und roh belassene Umgebungsflachen, chaussierte
Platze und Wege) fur die bedrohten und bedréngten Arten der Ruderalflora zu schaffen
und zu erhalten.

® Der Heizenergiebedarf der Neubauten darf die um 10 Prozent reduzierten Werte gemass

den Warmedammvorschriften der Baudirektion nicht Gberschreiten. Massgebend fir den

Nachweis ist der Heizenergiebedarf samtlicher Neubauten auf dem Gestaltungsplanareal.

Art. 13 Entsorgung

Fir die Bewirtschaftung arealinterner Abfélle und Wertstoffe sind geeignete Flachen und

Einrichtungen bereit zu stellen.

Art. 14 Etappierung
' Die etappierte Ausfiihrung der Bauten ist zuldssig, wobei jede Etappe in sich eine stadte-

baulich gute Lésung ergeben muss. Der vorgeschriebene Wohnanteil fir das Gebiet A ist

bei jeder Zwischenetappe einzuhalten.

Art. 15 [Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der offentlichen Bekanntmachung der Genehmi-

gung durch die Baudirektion in Kraft B

1) Genehmigung durch die Baudirektion am ...................... Inkraftsetzung auf den

AHB/31.1.2000/mt/ahbpw/GP2.doc
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Amt fuir Hochbauten Amtshaus IIl / Lindenhofstr. 21 Telefon 0121651 11
der Stadt Zirich Postfach, 8021 Ziirich Telefax 0121219 36

Privater Gestaltungsplan Bachtobel, Zirich-Wiedikon

Allgemeine Erlauterungen
Zurich, 31.1.2000 mt

Ausgangslage

Das stadtische Grundstiick Kat. Nr. 7959 am Hegianwandweg in Zirich-Wiedikon war ur-
spriinglich als Baulandreserve fiir eine grosse Schulanlage vorgesehen. Die Uberpriifung
hat ergeben, dass mit einer Erweiterung der bestehenden Schule Bachtobel, Kat. Nr. 5884,
der Bedarf fur das Einzugsgebiet umfassend gedeckt werden kann und damit das stadtische
Areal fir genossenschaftlichen Wohnungsbau freigegeben werden kann.

Mit der Erstellung dieser Wohnuberbauung im Quartier Friesenberg erhéht sich der Bedarf
an Schulraum, so dass gleichzeitig die Erweiterung des Primarschulhauses Bachtobel, Kat.
Nr. 5884, angrenzend an die oben genannte Baulandreserve realisiert werden muss. Da
sowohl das bestehende Schulhaus als auch das eigentliche Schulhausareal im Inventar der
kommunalen Schutzobjekte aufgefihrt sind, wurde entschieden fir die Erweiterung ein Teil
der Freihaltezone, Kat. Nr. 6844 im Nordosten der Schulhausanlage zu beanspruchen. Da-
mit kann eine in architektonischer und denkmalpflegerischer Hinsicht optimale Gesamtanla-
ge entstehen.

Der konsumierte Freiraum kann durch die integrale Erhaltung des schitzwirdigen Schulgar-

tens kompensiert werden.

Fur diese beiden stadtebaulich und architektonisch anspruchsvollen Bauaufgaben veranstal-
tete der Stadtrat von Zirich zwei Projektwettbewerbe auf Einladung mit unterschiedlichen
Preisgerichten und Teilnehmenden.

Fur die Wohnlberbauung ist vom Stadtrat die Familienheim-Genossenschaft FGZ als Bau-
rechtsnehmerin vorgesehen.

Das vom Preisgericht erstpramierte Projekt der Architekten EM2N Mathias Muller Daniel
Niggli, Zurich, Gberbrickt die stadtebauliche Divergenz der bestehenden unterschiedlichen
Siedlungsmuster durch rhythmisierte Anordnung von Einzelbauten zu einer kohérenten Ge-
samtanlage.

Die funf stddtisch ausgerichteten Mehrfamilienhduser bilden eine Komposition von eigen-
standigem Habitus. In einem talseitig in Erscheinung tretenden Sockel, der sich deutlich vom

Hang absetzt, befindet sich die Garage. Dieser Sockel ist das integrierende Element der

AHB/31.1.2000/mt/ahbpw/Erlauterungen GP1.doc Hochbaudepanem ent



Amt fir Hochbauten
der Stadt Zurich

ganzen Anlage; er reagiert differenziert auf die Unterschiede des Terrains, erschliesst und
verbindet die einzelnen Hauser im Unter- wie im Erdgeschoss. Zusammen mit der versetz-
ten Anordnung der Gebaudevolumen generiert dieser Sockel differenzierte Aussenraume.
Es entstehen einerseits unterschiedliche HofrAume, welche die umgebenden Bauten einbin-
den, als auch vielseitige Durch- und Ausblicke.

Die Uberbauung ist fiir zu Fuss Gehende wie fiir Auto Fahrende vom Hegianwandweg her
zweckmassig zuganglich. Auf dem verbindenden Sockeldeck, wo sich samtliche Hausein-
génge leicht finden lassen, befinden sich kollektive Nutzungen und ein grossziigig gedeckter
Bereich.

Die Gebaude sind sehr kompakt und ausserst flexibel. Zwischen Kern und Fassaden werden
die Wohnungen durch nicht tragende Leichtbauwande unterteilt, was mittel- und langfristige
Anpassungen einfach macht. Die Treppenhauser sind grosszligig und besitzen, zentral an-
geordnet, bis auf die Garage- und Kellerebene reichendes natiirliches Oberlicht, was eine

hohe Qualitat fur die Nutzenden auch hinsichtlich der Sicherheit darstellt.

Fur die Erweiterung der Primarschulanlage Bachtobel wurde vom Preisgericht das Projekt
der Architekten Marco Graber Thomas Pulver mit dem 1. Rang pramiert.

Die bestehende Schulanlage wird auf der Talseite durch einen eleganten, schén geglieder-
ten und gut gestalteten Baukorper abgeschlossen. Der Bau schafft eine klare Zasur zwi-
schen den zwei offentlichen Aussenraumen, der Gartenanlage und den Tennisplatzen. Der
Zugang zum Neubau erfolgt von der Bachtobelstrasse her. Er liegt auf der gleichen Héhe
wie der unterste Pausenplatz. Die bestehenden Bauten und der Neubau bilden zusammen
mit der Gartenanlage eine lUberzeugende raumliche Einheit. Die Gestaltungselemente der
Bauten von A. H. Steiner werden in geschickter Art und Weise aufgenommen und neu inter-
pretiert (z.B. leichte Abdrehungen im Grundriss, Staffelung des Baukorpers, tberhohe
schmale Fensterteilungen).

Auch das Konzept fur die raumliche Gestaltung der Innenraume Uberzeugt. Eine grosszugi-
ge konische ,Pausenhalle” fihrt zu allen wichtigen Raumeinheiten. Natiirliches Licht wird zur
Betonung wichtiger Wegfuhrungen eingesetzt. Die zweiseitige Belichtung der Schulzimmer
im Obergeschoss ist vorteilhaft (Besonnung, kein stérender Larm von den Tennisplatzen).
Der Bau ist Ubersichtlich und auch fur ein kleines Kind einfach zu erfassen. Der ,verzerrte*
Grundriss birgt Uberraschungsmomente, ein Spiel von Licht und Schatten, wodurch das
kindliche Auge geschult und die Fantasie angeregt wird.

Die betriebliche Verkniipfung mit dem bestehenden Schulhaus ist gut geldst.
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Amt fir Hochbauten
der Stadt Zurich

Beide Projekte erflillen aus stadtebaulicher und architektonischer Sicht erhéhte Anforderun-
gen, wie sie in Art. 11 der Vorschriften verlangt werden und fligen sich zu einem stadtebau-
lich harmonischen Ganzen zusammen. Sie dienten als Grundlage fir den vom Amt fur

Hochbauten ausgearbeiteten privaten Gestaltungsplan.

Der Gestaltungsplan

Nach § 83 PBG konnen in einem Gestaltungsplan, der sich auf ein bestimmtes umgrenztes
Gebiet bezieht, Zahl, Lage und Abmessungen sowie die Nutzweise der Bauten bindend
festgelegt werden. Ein Gestaltungsplan kann von einer privaten Grundeigentimerschaft er-
stellt werden. Wenn ein privater Gestaltungsplan von der Bau- und Zonenordnung abweicht,
ist fir dessen Erlass die Zustimmung desjenigen Organs notwendig, das nach der jeweiligen
Gemeindeordnung flr die Beschlussfassung tber die Bau- und Zonenordnung zustandig ist
(8 86 PBG). Nach Art. 41 lit. 1 der Gemeindeordnung fallt diese somit in die Zustandigkeit
des Gemeinderates.

Der vorliegende Gestaltungsplanentwurf gilt fir das Gebiet zwischen Bachtobelstrasse und
Hegianwandweg, umfassend die Grundstiicke Kat.-Nrn. 5884, 7959 und Teile von 6844 mit
einer Gesamtflache von 21500 m?.

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vorschriften und dem zugehérigen
Plan im Massstab 1:1000 vom 31.01.2000 (Art. 1 der Vorschriften) zusammen.

Alle Grundsticke sind im Eigentum der Stadt Zirich. Das Ausmass der Bauten wird mit
Mantellinien, Grenz- und Gebaudeabsténden (Art. 4) Geschosszahlen und Mantelhéhen (Art.
5) bestimmt. Fir die Uberbauung ist die Ausniitzung und die Nutzweise (Art. 7 und 8) sowie

die Erschliessung und Parkierung (Art. 10) naher festgelegt.

Ubereinstimmung mit den tbergeordneten Planungsfestlegungen

(Erlauterungsbericht geméss RPV Art. 26)

Gemass Art. 26 der Verordnung Uber die Raumplanung des Bundes vom 2. Oktober 1989
(RPV) ist der kantonalen Genehmigungsbehétrde Bericht zu erstatten, wie mit dem Pla-
nungsmittel den Gbergeordneten Planungsfestlegungen sowie den Anforderungen des ubri-
gen Bundesrechts Rechnung getragen wird.

Der vorliegende private Gestaltungsplan stimmt mit dem Planungs- und Baugesetz (PBG)
sowie mit den kantonalen und regionalen Richtplénen tberein. Das Gestaltungsplan - Gebiet
liegt geméass BD-BZO 95 in der Wohnzone W 2 (Baulandreserve, bestehende Schulanlage),

resp. der Freihaltezone (Projektierungsareal Schulhaus Erweiterung), nach BZO-E 99 in der
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Amt fir Hochbauten
der Stadt Zurich

Wohnzone W 2 (Baulandreserve und Projektierungsareal Schulhaus Erweiterung) und in der
Zone fur offentliche Bauten (bestehende Schulanlage) und ist vollstandig erschlossen. Die
Erschliessung fur Fahrzeuge erfolgt Uber die Bachtobelstrasse und den Hegianwandweg.
Die Parkierung richtet sich nach der stadtischen Parkplatzverordnung. Das Gebiet ist mit der
Tramlinie 13 sowie dem Bus Nr. 32 optimal mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.
Durch die Uberbauung werden daher fiir die Infrastruktur keine zusatzlichen Aufwendungen
ausgelost werden.

Die Gesamtnutzflache gemass Art. 7 des Gestaltungsplans betragt 17000 m? . Damit wird
die heute zulassige Ausnitzung gemass BD BZO und BZO-E 99 nicht Uberschritten.

Der Einbezug der Freihaltebereiche im Gebiet B (Bachtobelstrasse) und dem Gebiet A (He-
gianwand- und Brombeeriweg) in die Projekte ermoglichte eine gesamtheitliche Betrachtung
von Freiraum und Siedlungsgeflige. Die Freiraumqualitdten konnten damit gegeniiber heute
nicht nur erhalten, sondern gesteigert werden. Der Gestaltungsplan erlaubt hier ein stadte-

baulich optimales Einpassen der Uberbauungen.

Aufgrund der geringfiigigen Abweichung von der Grundordnung sowie den erfolgten Anpas-
sungen an die Ubergeordneten Festlegungen, sind die Anforderungen gemass Art. 26 RPV

mit dem vorliegenden Gestaltungsplan erflllt.

Gesamthaft ist festzustellen, dass der Gestaltungsplan in planerischer Hinsicht den Zielset-
zungen entspricht und architektonisch stadtebaulich (iberzeugende Uberbauungen ermég-
licht. Der private Gestaltungsplan liegt somit im Sinne von § 85 Absatz 2 PBG im o6ffentli-

chen Interesse.
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