Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 734 12003

VERFUGUNG

vom 18. Juli 2003

Ziirich. Privater Gestaltungsplan ,,Freigut®, Ziirich Enge - Anderung

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 28. September 2001 genehmigte die Baudirektion den privaten Gestaltungsplan
,Freigut®, Ziirich-Enge.

Am 2. April 2003 stimmte der Gemeinderat der Stadt Ziirich der Anderung des privaten
Gestaltungsplan zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung der
Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 26. Juni 2003 kein Rechtsmittel eingelegt. Das
Referendum wurde nicht ergriffen. Mit Schreiben vom 2. Juli 2003 ersucht die Vorsteherin

des Hochbaudepartementes der Stadt Ziirich um Genehmigung der Vorlage.

Die Anderungen des Gestaltungsplans betreffen im Teilgebiet B den Verzicht auf die
Differenzierung der zuldssigen anrechenbaren Geschosse, im Teilgebiet C die Nutzung der
Garage als Lager, im Teilgebiet D den zuldssigen Ersatz des Laubengangs durch einen
Ersatzbau, sowie die Streichung von Art. 10 Abs. 3 der Bauvorschriften. Nach geltender
Bau- und Zonenordnung befindet sich das Gebiet in der Kernzone.

Die Anderung des Gestaltungsplans ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5
PBG).

Die Baudirektion verfligt:

L Die Anderung des privaten Gestaltungsplans ,,Freigut in Ziirich-Enge, dem der

Gemeinderat der Stadt Ziirich am 2. April 2003 zugestimmt hat, wird genehmigt.



ﬁ Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 2

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

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: IHF Parkring AG, Parkring 11, 8002 Ziirich, vertreten durch Botta
Management Group AG, Miihlegasse 12A, Postfach 2260, 6342

Baar)
Staatsgebiihr Fr. 336.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00
(Konto 8300.43100000
Total 5. 384.00 Auftrag §3120.40.030)

IlI. 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 gemiss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

V.  Mitteilung an den Stadtrat von Ziirich (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimer unter Beilage von acht Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskommis-
sionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung und
Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers) sowie an das Dienstleistungszentrum

der Baudirektion, Abteilung Finanz- und Rechnungswesen.

Ziirich, den 18. Juli 2003 anv Amtfm- 4 Vermessu
031470/Obl/Zst aumordnung un g

Fur den Auszug:

/%MM




Baudirektion
Kanton Zurich ARv/ 1147 2001

VERFUGUNG

vom 28. September 2001

Ziirich. Privater Gestaltungsplan ,,Freigut®, Ziirich-Enge

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 13. Juni 2001 stimmte der Gemeinderat der Stadt Ziirich dem privaten Gestaltungsplan
,Freigut” in Ziirich-Enge zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheini-
gung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 24. August 2001 kein Rechtsmittel
eingelegt. Das Referendum wurde nicht ergriffen. Mit Schreiben vom 18. September 2001
ersucht der Vorsteher des Hochbaudepartementes der Stadt Ziirich um Genehmigung der
Vorlage.

Der Gestaltungsplan regelt die Uberbauungsmaoglichkeiten fiir das Gebiet zwischen Frei-
gutstrasse, Brandschenkestrasse, Tunnelstrasse und SZU-Bahnlinie (Grundstiicke Kat.-
Nrn. 1359 und 2727). Die Baubereiche beriicksichtigen die Anliegen des Denkmalschutzes
in Bezug auf die Villa Vers. Nr. 87, den Laubengang und die Aussichtskanzel sowie die
Gartenanlage. Nach geltender Bau- und Zonenordnung befindet sich das Gebiet in der
Kernzone.

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

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan ,,Freigut* in Ziirich-Enge, dem der Gemeinderat der

Stadt Ziirich am 13. Juni 2001 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung
entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.
(Zustelladresse:  Dr. jur. Matthias Landolt, Felseneggstrasse 13, 8700 Kiisnacht)

Staatsgebiihr B 448.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 40.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 488.00 Auftrag 83120.40.030)
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OI.  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 Zirich wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

V.  Mitteilung an den Stadtrat von Ziirich (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentlimer unter Beilage von acht Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskommis-
sionen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter Beilage von je einem Dossier)
und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dos-

siers) sowie an das Dienstleistungszentrum der Baudirektion, Abteilung Finanz- und

Rechnungswesen.
gt V Amt i}
Ziirich, den 28. September 2001 b LA RO
011934/0bl/Zst Fur den Auszug:
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STADT ZURICH .

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN

'FREIGUT'
1:500, PLAN - NR. 9 - 501 - 1 VOM 25. 10. 2000

STADTRATSBESCHLUSS NR.

ZUSTIMMUNG DES GEMEINDERATES AM: AL 2008

GRBNR. ... 3971 .............................................................................

IM NAMEN DES GEMEINDERATES
DER PRASIDENT/ DIE PRASIDENTIN:

DER SEKRETAR/ DIE SEKRETARIN:

VON DER BAUDIREKTION GENEHMIGT: :

FUR DIE BAUDIREKTION:

DER GRUNDEIGENTUMER/ DIE GRUNDEIGENTUMERIN: ZURICH, DEN 25. OKTOBER 2000

ERBENGEMEINSCHAFT LANDOLT:

VERTRETEN DURCH
HERR DR. JUR. MATTHIAS LANDOLT
FELSENEGGSTRASSE 13, 8700 KUSNACHT (\-\ PSRN e N,
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NR. 9- 500 -2
BAUHERR: ARCHITEKT: VILLA LANDOLT
ERBENGEMEINSCHAFT FREIGUTSTRASSE MST. 1: 500
LANDOLT ZURICH WILLI KLADLER

DIPL. ARCHITEKT ETH/ SIA PLGR | A4

PROJEKTMANAGEMENT: TRAMSTR. 65 8050 ZURICH DAT 26. 2. 99/ WK
URS HOFMANN TEL. 01/311'78 50 SITUATIONSPLAN
INOVA PIB AG USTER EAX D1/ 311 78. 97 REV. 25.10. 2000




—

Q
O
§
g
:
.

PAVILLON 200 m2

1. UNTERGESCHOSS

2U- + WEGFAHRT
OBERIRDISCH

GARTEN

N

=

o

BAUBEREICH (OBERIRDISCH)

PAVILLON 200 m2

K
5 fdeea st 2R E ;
| BAUBEREICH (UNTERIRDISCH) |
GARAGE 1. UG
AR S S e A S Mg b 9

|
|
|
|
|
|
|
L

q

VILLA LANDOLT

1L

r@

Freigutstrasse

TN L

ERDGESCHOSS

PAVILLON 200 m2

% 22.50 i1

+ WEGFAHRT
FGARAGE 1. UG

2U- + WEGFAHRT
OBERIRDISCH

PAVILLON 200 m2

e 7

77 A

EINFAHRT
GARAGE

PAVILLON 200 m2

\ : 1. OBERGESCHOSS

VILLA LANDOLT
FREIGUTSTRASSE

VORPROJEKT
PAVILLON

GRUNDRISSE

NR. 9-100-4

PL.GR. | 60/ 168

DAT. 26.2. 99 PB/WK

REV. 25.10. 2000

BAUHERR:

ERBENGEMEINSCHAFT
LANDOLT ZORICH

PROJEKTMANAGEMENT:

URS HOFMANN
INOVA PIB AG
AATHALSTR. 36
8610 USTER

TEL: 01/942'12'00
FAX: 01/ 942'11'01

ARCHITEKT:

WILLI KLADLER

DIPL. ARCHITEKT ETH / SIA
TRAMSTR. 65 8050 ZURICH
TEL. 01/311'78'50
FAX.01/311'78'27




LA e |=
/ -/7//;/_%;?2 H ::wm

TREPPENHAUS
LIFTOBERFAHRT



Amt fiir Raumordnung und Vermessung
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STADT ZURICH

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN ,FREIGUT*

VORSCHRIFTEN
25. November 2002

StadtratsbeschlUuss-NI.
Zustimmung des ?emeinderates vom R T i R
GRBNr: o ST LT o

Der Sekretar / Die Sektretarin g /{/Z‘——- ..............

Von der Baudirektion genehmigt:

Fur die Baudirektion

Grundeigentimerin:

I I HF Parkring AG, Parkring 11, 8002 Zirich
vertreten durch

Botta Management Group AG

Mihlegasse 12A, Postfach 2260, 6342 Baar

In Kraft gesetzt mit StRB Nr. .................... VOM .oooeiiiiiiii, aufden: ....................



Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan Freigut, Ziirich

Gemeinderatsbeschluss vom 13. Juni 2001 "
Mit Anderung vom .........................

Art. 1 Geltungsbereich, Bestandteile des Gestaltungsplanes
' Fur das Gebiet zwischen Freigutstrasse, Brandschenkestrasse, Tunnelstrasse und SZU-
Bahnlinie (Grundstiicke Kat.-Nrn. 1359 und 2727) mit einer Gesamtflache von 6006 m? wird
ein privater Gestaltungsplan im Sinne von §§ 85 ff. PBG erlassen.

> Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachfolgenden Vorschriften und dem
dazugehdrigen Plan 1:500, Plan-Nr. 9-501-1 vom 25.10.2000 zusammen.

Art. 2 Zweck und Umfang
' Der Gestaltungsplan regelt innerhalb seines Geltungsbereiches die Lage sowie den
Umfang und die Gestaltung der neuen und bestehenden Baukérper sowie die Lage der
unterirdischen Baukérper fur eine Parkierungsanlage.

> Der Gestaltungsplan bestimmt und sichert im Weiteren Umfang und Lage der
geschutzten Gartenanlage, des Laubengangs, der Aussichtskanzel und der Erschliessung.

Art. 3 Geltendes Recht, Verhéltnis zur Bau- und Zonenordnung
' Soweit der Gestaltungsplan nichts abweichendes festlegt, gelten die Bestimmungen und
Festsetzungen der kommunalen Bau- und Zonenordnung.

2 \Jorbehalten bleiben weiter das Bundesrecht und das kantonale Recht.

* Wird der Gestaltungsplan aufgehoben, so gelten die dannzumaligen Vorschriften der
kommunalen Bau- und Zonenordnung.

Art. 4  Denkmalschutz
' Die bestehende Villa, Vers.-Nr. 87, der Laubengang mit Aussichtskanzel sowie die
Gartenanlage stehen gemass Vertrag zwischen der Grundeigentimerin und dem Staat
Zurich unter Denkmalschutz.

Renovationen und Umbauten an den geschitzten Bauten und der Gartenanlage richten
sich nach dem im Vertrag vereinbarten Schutzumfang.? Sie sind im Einvernehmen mit der
Denkmalpflege, resp. Gartendenkmalpfiege zu planen und durchzuftihren.

° Die im Plan 1:500, Plan-Nr. 9-501-1 vom 25.10.2000 eingezeichnete und geschiitzte
Platane ist zu erhalten.

1

7S TR————
? Vertrag tber die Unterschutzstellung des Gebaudes Vers.-Nr. 87 samt Umgebung vom 23.02.2001;
Verfugung der Baudirektion Kanton Zurich vom 28. Februar 2001



Art. 5 Teilgebiete

' Das Gestaltungsplangebiet gliedert sich in folgende Teilgebiete:

Teilgebiet A: Bestehende Villa

Teilgebiet B: Baugebiet fur neue Bauten

Teilgebiet C: Baugebiet fur eine Parkierungsanlage
Teilgebiet D: Bestehender Laubengang mit Aussichtskanzel

2 Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe I11.

Art. 6  Teilgebiet A
' Die bestehende Villa bleibt in ihren Abmessungen und ihrer Gebaudeform gemass
Unterschutzstellungsvertrag unverandert. Ausserhalb des Schutzobjektes sind nur
unterirdische Bauten zulassig.

> Der Wohnanteil betragt 0%.

Art. 7 Teilgebiet B

' Es gelten folgende Grundmasse:®

Geschossflache 1. - 3. Geschoss (inkl. Aussenwande) max. 200 m?
Geschossflache oberstes Geschoss (inkl. Aussenwéande) max. 130 m?
Anrechenbare Geschosse 4

> Geschosse im Uberschneidungsbereich der Teilgebiete B und C werden nur zur max.

Geschossflache von 200 m? angerechnet, sofern sie nicht der Parkierungsanlage dienen.
Allgemeine- und Verbindungsrdume, die sowohl der Parkierungsanlage als auch der
Nutzung im Teilgebiet B dienen, werden zur Halfte der untersten anrechenbaren
Geschossflache im Teilgebiet B angerechnet. ¥

° Der Wohnanteil betragt 0%.

*  Gebaude und Gebaudeteile durfen die Kote von 435.50 m.U.M., resp. die Mantellinie nicht

Uberragen.

% Fassung gemass GRB vom ............... : Genehmigt von der Baudirektion am ............... :
Inkraftsetzung aufden .................. (StRBvom ... )



° Ausgenommen davon sind Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie mit einer

maximalen Hoéhe von 1.20 m, technische Aufbauten wie Kamine, Luftungsrohre,
Liftaufbauten, Treppenhauser, Oberlichter und dgl., sofern sie optimal in die Umgebung
eingegliedert sind.

®  Abgrabungen und Aufschiittungen im Teilbereich B sowie des anschliessenden Gelandes
kénnen in Absprache mit der Denkmalpflege, resp. Gartendenkmalpflege auf die Kote
422.95 m.u.M. gelegt werden. ¥

Art. 8 Teilgebiet C

Im Teilgebiet C sind nur Bauten bis zu einer Kote von 426.25 m.(i.M. (inkl. Uberdeckung)
erlaubt.
2 Gelander, Mauern und erforderliche Luftungsrohre durfen die Mantellinie Uberschreiten,
sofern sie sich gut in die Umgebung eingliedern und dem Unterschutzstellungsvertrag nicht
widersprechen.
° Die Bguten durfen nur als Tiefgarage und Lager fur das Gestaltungsplangebiet genutzt
werden.

Art. 9  Teilgebiet D

Der Laubengang und die dazugehdrige Aussichtskanzel sind in ihren Abmessungen und
ihrer Geb3§'1udeform gemass Unterschutzstellungsvertrag mit dem bestehenden Zweck zu
erhalten.

Art. 10 Gestaltung
' Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu
gestalten, dass der typische Gebietscharakter gewahrt bleibt und eine besonders gute
Gesamtwirkung erzielt wird.

2 Auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes ist besondere Riicksicht zu nehmen.
Insbesondere sind die Anordnungen des Unterschutzstellungsvertrages zu bertcksichtigen.

L
* Die Gartenanlage ist zu erhalten und bleibt geméass Unterschutzstellungsvertrag
unverandert. Terrainveranderungen sind nur im geringfigigen Masse gestattet und mit der
Denkmalpflege, resp. Gartendenkmalpflege abzusprechen. Gréssere Terrainveranderungen
sind im Rahmen von Art. 7 Abs. 6 méglich. ¥

3 Fassung gemass GRB vom ................ ; Genehmigt von der Baudirektionam ............... ;
Inkraftsetzung aufden ................. (21124207 0] E—— )
9 Aufgehoben gemass GRB vom .................... ; Genehmigt von der Baudirektion am ................ :

Inraftsetzung aufden .................. (StRBvom ................ )



Art. 11 Okologischer Ausgleich, Gewésserschutz, Energie
' Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den okologischen Ausgleich im
Sinne von Art. 15 der eidgenéssischen Natur- und Heimatschutzverordnung zu optimieren.
Nicht begehbare Flachdacher der Neubauten sind extensiv zu begrinen bzw. fur
Spontanbegriinung herzurichten. Die Teilgebiete B und C sind mit Ausnahme der fur die
oberirdischen Gebaude, die Erschliessung und die Erstellung von max. 5 Parkplatzen
erforderliche Flache zu begrinen.

> Das im Gestaltungsplangebiet anfallende, unverschmutzte Meteorwasser muss in
Anwendung von Art. 7 des eidgendssischen Gewasserschutzgesetztes und nach Massgabe
des generellen Entwasserungsplanes zur Versickerung gebracht werden.

® Der Heizenergiebedarf von Neubauten darf die um 10% reduzierten Werte gemass
Warmedammvorschriften der Baudirektion nicht Gberschreiten.

Art. 12 Autoabstellplétze

' Im Gestaltungsplangebiet diirfen nur so viele Autoabstellplatze erstellt werden, wie es die

Parkplatzverordnung der Stadt Zurich zulasst.

2 In den Teilgebieten B und C dirfen insgesamt oberirdisch, maximal 5 Autoabstellplatze

errichtet werden. Ausserhalb der Teilgebiete B und C sind keine Autoabstellplatze zulassig.

Art. 13 Verkehrserschliessung

Die Zu- und Wegfahrt erfolgt Uber den im Plan bezeichneten Bereich.

Art. 14 [Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung
durch die Baudirektion in Kraft.

% Genehmigt von der Baudirektion am 28. September 2001 bzw. am ............. .ce...; Inkraftsetzung auf
den 3. November 2001 bzw. .................... S



STADT ZURICH
PRIVATER GESTALTUNGSPLAN ,FREIGUT"

ERLAUTERUNG DER ANPASSUNGEN AM GESTALTUNGSPLAN

19. August 2002

Grundeigentimerin:

IIHF Parkring AG, Parkring 11, 8002 Zirich \
Vertreten durch

Botta Management Group AG

Mahlegasse 12A, Postfach 2260, 6342 Baar

Inhalt:

1. Einleitung
2. Begrlindung zur Anderung
3. Anderungen



Stadt Zarich, Privater Gestaltungsplan ,Freigut"
Erlauterung der Anpassungen am Gestaltungsplan

1. Einleitung

Die vorliegenden, geringfiigigen Anderungen der Vorschriften des Gestaltungsplans
werden nachstehend erlautert. Diese Erlauterungen sind als Ergédnzung zum
eigentlichen Erlauterungsbericht vom 25. Oktober 2000 zu verstehen.

Die ,Erlauterung der Anpassungen am Gestaltungsplan“ behandelt und begriindet
nur die Abweichungen. Der Erlduterungsbericht vom 25. Oktober 2000 ist nach wie

vor gltig.

2. Begriindung zur Anderung

Der Gestaltungsplan basiert auf einem Vorprojekt, das die damalige
Grundeigentumerin zusammen mit dem Gestaltungsplan fiir das Grundstiick
entwickelt hat.

Ende 2001 erwarb die IIHF Parkring AG das Grundstiick. Die Architektin Tilla Theus
projektierte den Neubau im vorgesehenen Teilgebiet nach den Bedirfnissen der
neuen Eigentlimerschatt.

Das Projekt wurde in enger Zusammenarbeit mit den zustédndigen Behérden
erarbeitet und am 16. April 2002 bewilligt.

3. Anderungen

Das Projekt wurde von allen zustédndigen Behérden als stadtebaulich und
volumetrisch Giberzeugende L6ésung erachtet und entspricht dem Ziel des
Gestaltungsplans.

Geltungsbereich, Zweck, Umfang, Denkmalschutz, Ausnutzung, 6kologische
Aspekte, Energie, Autoabstellplatze und Verkehrserschliessung bleiben
unangetastet.

Die Anderungen beziehen sich lediglich auf die Terrainanpassung in unmittelbarer
Umgebung des Neubaus und die neutrale Bezeichnung der Geschosse.



STADT ZURICH
PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
"FREIGUT"

ERLAUTERUNGSBERICHT

GRUNDEIGENTUMERIN:
ERBENGEMEINSCHAFT LANDOLT

Vertreten durch Zurich, den 25. Oktober 2000
Herr Dr. jur. Matthias Landolt

Felseneggstrasse 13, 8700 Kisnacht L L,



STADT ZURICH, PRIVATER GESTALTUNGSPLAN "FREIGUT"
ERLAUTERUNGSBERICHT

INHALT

1. EINLEITUNG

2.  STADTEBAULICHE SITUATION

3. BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSKONZEPT

4. FREIRAUMKONZEPT

5. DENKMALSCHUTZ

6. ERSCHLIESSUNG / VERKEHR

7. ANHANG
Situation
Grundrisse (Planverkleinerungen)
Fassaden / Schnitte (Planverkleinerungen)

Uster / Zirrich, 25. Oktober 2000 HO/EZ



STADT ZURICH, PRIVATER GESTALTUNGSPLAN "FREIGUT"
ERLAUTERUNGSBERICHT

1. EINLEITUNG

Die Erbengemeinschaft Landolt als Grundeigentiimerin vertreten durch Urs Hofmann, INOVA
PIB AG befassen sich seit langerer Zeit mit umfassenden Vorarbeiten und Abklarungen mit den
zustandigen kantonalen und stadtischen Behérdenvertretern, um die Villa Freigut mit ihrem
Umgebungsraum nachhaltig zu erhalten und einen zusétzlichen Neubaukdrper mit
unterirdischer Parkierungsanlage zu gestalten.

Im Frihjahr 1999 wurde das Architekturbiro Willi Kladler, Zirich mit der Ausarbeitung verschie-
dener Vorprojektvarianten beauftragt. In Zusammenarbeit mit den zustdndigen Behorden
wurde aus stadtebaulicher, architektonischer und denkmalpflegerischer Sicht das nun vorlie-
gende Vorprojekt als gute Lésung beurteilt.

Auf der Grundlage des vorliegenden Vorprojektes (gemass Ziffer 7 Anhang “Planver-
kleinerungen") soll nun dieser private Gestaltungsplan festgelegt werden.

Dieses Vorprojekt zeigt auf wie im Rahmen des Gestaltungsplanes die Gestaltung der neuen
und bestehenden Baukdrper sowie die Lage des unterirdischen Baukérpers fir eine Par-
kierungsanlage sowie die Gartenanlage aussehen kdnnte und dient zur lllustration.

Das Projekt selber ist jedoch nicht Gegenstand des Mitwirkungsverfahrens im Rahmen von § 7
des Planungs- und Baugesetz (PBG).

Beim Erlass von Nutzungsplanen, als auch bei der Genehmigung privater Gestaltungspléane,
verlangt die Verordnung Uber die Raumplanung (RPV) vom 2. Oktober 1989 einen Bericht
dariber, wie den Zielnormen der Raumplanung Rechnung getragen wird.

RPV Art. 26
' Die Behorde, die die Nutzungsplédne erlasst, erstattet der kantonalen Genehmigungs-
behorde (Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht dartber, wie der Nutzungsplan die Ziele und Grund-
sétze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevdlkerung (Art. 4
Abs. 2 RPQG), die Sachpldne und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan
(Art. 8 RPG) berticksichtigt sowie den Anforderungen des (brigen Bundesrechts, insbe-
sondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragt.

Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven im weitgehend Uberbauten Gebiet
bestehen und wie diese Reserven haushalterisch genutzt werden sollen.

Bei privaten Gestaltungsplanen wird die Umsetzung der materiellen Raumplanungsgrundséatze
und die Beriicksichtigung der (bergeordneten Planung von Bund, Kanton und Gemeinde
zweckmassigerweise in einem Erlauterungsbericht des privaten Planungstragers zu Handen
der Genehmigungsbehérden dokumentiert. Dieser Berichterstattung soll der vorliegende Er-
lauterungsbericht dienen.
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2. STADTEBAULICHE SITUATION

Das Gestaltungsplanareal liegt in den Zlrcher Stadtkreisen Enge und Altstadt. Der Beizugs-
perimeter umfasst die beiden Grundsticke Kat. Nr. 2727 und 1359, welche durch die Brand-
schenke-, Freigutstrasse, die SZU-Bahnlinie und nérdlich durch die Tunnelbaulinie begrenzt
sind.

Im Bereich des Freigutes und der Freigutstrasse stossen stadtische Quartiere unterschiedlicher
Auspragung aufeinander. Das Freigut steht am Ubergang von dicht Uberbauten, vorstidti-
schen Quartieren zum vornehmen, locker Uberbauten und durchgriinten Villenviertel und
bildet den Anfang des Villenglnrtels, der sich auf dem linksufrigen Morénenhligel nach Siden
zieht.

Die Villa Freigut liegt heute an der Nahtstelle zwischen der dichten Bebauung des Selnauquar-
tiers und den freistehenden Hausern des Engehiigels. Die Villa ist weitgehend im originalen
Zustand geblieben, der Garten ist durch den Tunneleinschnitt in zwei verschiedene Zonen ge-
teilt worden. Der zur Villa gehdérende sidliche Gartenteil wurde nach dem Tunnelbau rekon-
struiert, westlich der Villa ist durch die in den Hang versetzte Tunneleinfahrt eine Restflache
entstanden. Durch einen pavillonartigen Neubau wird diese verlorene Flache wieder integriert.

Der Gestaltungsplan zeigt ferner den Umfang und die Lage der geschitzten Gartenanlage, des
Laubenganges, der Aussichtskanzel und der Erschliessung auf.

3. BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSKONZEPT

Die historische Einheit von Villa und Garten wird durch den kleinen Pavillon (Neubau) erweitert.
Villa und Pavillon sind durch eine unterirdische Garage verbunden. Die Erschliessung erfolgt
{iber die bereits vorhandene Gartenzufahrt, welche die Garage und die Sockelpartie der Villa
erschliesst.

Der architektonische Ausdruck des Pavillons soll bewusst in einem Kontext zur herrschaftlichen
Villa stehen und diese nicht konkurrenzieren.

Fur die Villa und den Neubau wird kein Wohnanteil vorgesehen, um so auch der besonderen
Lage Rechnung zu tragen.

Fur den Neubau ist eine exklusive Geschaftsnutzung (z.B. Blro / Verwaltung / Praxen) vor-
gesehen, ebenso fur die Villa, wobei auch andere Nutzungen denkbar sind.
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4. FREIRAUMKONZEPT

Der Garten ist im Inventar der schitzenswerten Gartenanlagen von kommunaler Bedeutung
aufgefihn und wird im Schutzvertrag geméss Art. 4.2 Vorschriften Gestaltungsplan gesichert.
Das Gartendenkmalpflegerische Gutachten (Oktober 1996), welches durch die Fachstelle fir
Gartendenkmalpflege erstellt worden ist, bildete eine wesentliche Entscheidungsgrundlage flr
eine maogliche Neubebauung und Sicherung der noch vorhandenen, erhaltenswerten
Substanz.

Charakterisierung des Objektes

Beim Areal Freigut handelt es sich um ein ehemaliges Zircher Landgut mit barocker Garten-
anlage und friihklassizistischem Herrschaftshaus. Die urspringlich 4 2/3 Juchart umfassende
Gartenanlage hat sich in Grésse und Gestalt im Laufe der Zeit mehrmals stark verandert.
Waéhrend sich der urspriingliche Zustand des Hauses bis heute im Wesentlichen erhalten hat,
beschrénkt sich der Garten auf seinen Torso. Der stidwestliche Teil wurde in den 70er Jahren
nach dem Bau der Tunnelstrasse einer Rekonstruktion unterzogen. Dank des glicklichen
Standortes des Hauses besitzt dieses noch heute eine herrschaftliche Ausstrahlung.

Gestalterische Qualitaten

Die Analyse des Areal Freigut macht deutlich, dass es sich beim Garten mit wenigen Aus-
nahmen (Teil Gartenpartie Nord, in welchem das Baufeld B vorgesehen ist) um eine aus garten-
denkmalpflegerischer Sicht schiitzenswerte Anlage handelt.

Die wesentlichen Gestaltungsmerkmale der durchlebten Stilepochen sind in diesen Rest-
Gartenflachen erhalten geblieben.

Die Gartenpartie Ost (Kat.Nr. 1359) bildet ein wiirdevolles und in seiner Wirkung intaktes Zeit-
dokument des 19. Jahrhundert und ist konzeptionell sowie materiell schitzenswert.

Die Gartenpartie Nord muss durch die drastischen Verédnderungen des unmittelbaren Umfeldes
(Tunnelbau, Ausbau Sihltalbahn), durch die rdumliche Bedrangtheit und ihre gestalterisch un-
definierte Auspréagung in ihrem Erhaltungszustand als schlecht eingestuft werden. Ausnahme
bilden der konzeptionell schitzenswerte Laubengang mit Aussichtskanzel und der grenzseitig
verlaufende Heckgurtel.

Die Gartenpartie Std mit ihrer anfangs der 70er Jahre wiederhergestellten Gartenanlage vermit-

telt in ihrer wohlproportionierten, auf 3 Ebenen leicht terassierten, auf einem Quadrat beruhen-
den Komposition das Bild eines barocken Gartens und ist konzeptionell schitzenswert.

Zusammenfassung
Der vorliegende Gestaltungsplan berticksichtigt die Anliegen der Gartendenkmalpflege.

Der Pavillon ist in der Gartenpartie Nord angeordnet, welcher sich somit gut in die Gartenanlage
integriert und die schiitzenswerten Teile des Umschwungs respektiert.

Die Aussagen beziglich Charakterisierung des Objektes und Gestalterische Qualitaten sind
dem Gartendenkmalpflegerischen Gutachten entnommen.
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5. DENKMALSCHUTZ

Einleitung

Die Villa Freigut mit ihrem Umschwung ist als Schutzobjekt von Kantonaler Bedeutung einge-
stuft und wird im Schutzvertrag gemass Art. 4.2 Vorschriften Gestaltungsplan gesichert.

Das Gutachten der kantonalen Denkmalpflegekommission (dat. 17.6.1997) bildete die Grund-
lage zur Beurteilung der Unterschutzstellung des Gebdudes und dessen schitzenswerten
Nahbereich sowie bezlglich Definition eines Baubereiches fur einen Neubau.

Beschrieb

Die Villa Freigut ist ein Herrschaftshaus eines herrschaftlichen Landgutes, das sich weitgehend
im originalen Zustand erhalten hat.

Aufgrund der Geschichte, der architektonischen Bedeutung als Einzelmonument wie als Teil
und Rest eines Ensembles sowie der kinstlerisch wertvollen Ausstattung ist die Villa ein ein-
zigartiges Zeugnis der zurcherischen Geschichte.

Die durch die Siedlungsentwicklung erfolgten Verénderungen, namentlich der Abbruch der
Okonomiegeb&ude sowie die Aufhebung eines Teiles des westlich gelegenen Parkes infolge
Neubauten (Weinkellerei), haben das Ensemble bereits stark reduziert und beeintrachtigt.

Um den Zusammenhang von Herrschaftshaus und Umschwung zu erhalten, soll sich der Neu-
bau als Pavillon mit guter, zeitgeméasser Gestaltung sorgféltig einfligen, um so die Qualitat des
Ensembles nicht zu schmalern.

Der Beschrieb bezieht sich auf Teile des Gutachtens der kantonalen Denkmalpflege-
kommission.

Privater Gestaltungsplan

Ziel des Gestaltungsplanes ist es, die Grundlage fur eine stadtebaulich gute und volumetrisch
vertretbare Neubau-L&sung im Kontext mit dem bestehenden Ensemble der Villa und dem Um-
schwung zu schaffen.

6. ERSCHLIESSUNG / VERKEHR

Die verkehrsmassige Erschliessung erfolgt ausschliesslich uber die Brandschenkestrasse. Mit
der bereits bestehenden Zufahrt werden einerseits die Tiefgarage und anderseits die oberir-
dischen Parkplatze auf dem Niveau der Sockelpartie der Villa erschlossen.

Die Parkierung fur das Gestaltungsplanareal ist hauptséchlich unterirdisch und teilweise ober-
irdisch, insbesondere flr Besucher, angeordnet.

Der Zugang fir die Fussgéanger bleibt erhalten und erfolgt von der Freigutstrasse Uber die
Gartenpartie Nord zur Villa.

Das Areal ist durch den 6ffentlichen Verkehr erschlossen.

Entlang der Brandschenkestrasse fahrt die Buslinie Nr. 66, welche die Verbindung in die City
und Richtung Kilchberg gewahrleistet. Die Haltestelle ist etwa 250 m vom Areal entfernt.

Die Tramlinie Nr. 13 (Verbindung Héngg — Stadtzentrum - Albisguetli) und der SZU Bahnhof
befinden sich in ca. 200 m Entfernung.
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7. ANHANG

Situationsplan, Plan Nr. 9 — 500 — 2, dat. 25.10.2000
Grundrisse, Plan Nr. 9 — 101 — 4, dat. 25.10.2000 (Planverkleinerungen)
Fassaden / Schnitte, Plan Nr. 9 — 101 — 4, dat. 25.10.2000 (Planverkleinerungen)
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