Baudirektion
Kanton Zurich ARV 1088 /2004

VERFUGUNG

vom 18. Oktober 2004

Ziirich. Privater Gestaltungsplan Tobelhof

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 16. Juni 2004 stimmte der Gemeinderat der Stadt Ziirich dem privaten Gestaltungsplan
Tobelhof zu. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei
der Baurekurskommissionen vom 16. September 2004 und des Bezirksrats Ziirich vom 23.
September 2004 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 29. September 2004

ersucht die Vorsteherin des Hochbaudepartements um Genehmigung der Vorlage.

Die Gebdudegruppe des Tobelhofs liegt germéss Bau- und Zonenordnung in der Wohn-
zone W2 mit einem Wohnanteil von 90%. Die Wohnzone ist umgeben von kommunaler
Freihaltezone. Der Weiler befindet sich nach dem kantonalen Richtplan nicht im Sied-
lungsgebiet. Die bestehende Parkierung im Zusammenhang mit dem Gastwirtschafts-
betrieb liegt in der Freihaltezone. Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen
Grundlagen fiir die bauliche Entwicklung des Weilers innerhalb des Rahmens der Vor-
gaben des kantonalen Richtplans. Er beschrinkt die Nutzflichen der inventarisierten
Denkmalschutzobjekte und regelt die Nutzung des Umschwungs der Gebidude in der
Freihaltezone. Insbesondere schafft er die Voraussetzung fiir eine geordnete Parkierung im
Teilgebiet C. Im Gegenzug sollen gemiss Erlduterungsbericht die heute verstreut im und
um den Gestaltungsplanperimeter vorhandenen Parkplidtze aufgehoben und mit baulichen
und polizeilichen Massnahmen verhindert werden.

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

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Tobelhof, dem der Gemeinderat der Stadt Ziirich am

16. Juni 2004 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

Zustelladresse: Amt flir Hochbauten der Stadt Ziirich, Amtshaus III, Lindenhof-
strasse 19, Postfach, 8021 Ziirich.

Bitte tberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht
innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und

zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist.

Staatsgebiihr Fr. 896.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 48.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 944.00 Auftrag 83120.40.210)

Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

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

Mitteilung an den Stadtrat von Ziirich (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimer unter Beilage von sieben Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung

und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 18. Oktober 2004 ARV Amt fiir

041972/0bl/Zst

Raumordnung und Vermessung

}en Auszug: : ; )




Amt fiir Hochbauten
der Stadt Zlirich

Amt fiir Raumordnung und Vermes RET

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN

TOBELHOF

ZURICH-HOTTINGEN

VORSCHRIFTEN UND PLAN ZUM GESTALTUNGSPLAN

Grundeigentumerin Stadt Zurich

Zlrich, 28. Nov. 2003
De;r Direktor des Amtes fir Hochbauten:

Zustimmung des Gemeinderates am:

GRBNE. 003020 .

Im Namen des Gemeinderates:

Die Prasidentin / Der Préasident
/ b

zarich, .. k.U 200%

Die Sekretarin / Der Sekretar:

\Von der Baudirektion

BOVNr. . 7SS ) O

In Kraft gesetzt mit StRB-Nr: .....................

Zirich, 28. Nov. 2003 / AHB/ P. Ess

aufden: .o



PRIVATER GESTALTUNGSPLAN
TOBELHOF

ZURICH-HOTTINGEN

VORSCHRIFTEN

Art. 1 Geltungsbereich

1 Fur den Weiler Tobelhof in Zurich-Hottingen gilt ein Gestaltungsplan im Sinne von §§ 83
und 85 ff. PBG. Der Perimeter umfasst die Parzelle Kat.-Nr. HO 4568 und Teile der Parzellen
Kat.-Nrn. HO 4450, HO 4451, HO 1359, HO 1370, HO 1374, HO 1467 und HO 1475 mit einer
Flache von insgesamt rund 9150 m2.

2 Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vorschriften und dem Plan im
Massstab 1:500 zusammen.

Art. 2 Geltendes Recht

1 Im Perimeter gelten die Vorschriften des Gestaltungsplans. Vorbehalten bleiben die
vorgehenden Vorschriften des Bundes- und kantonalen Rechts. :

2 Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, sind innerhalb des Perimeters die Bestimmungen
der jeweiligen kommunalen Bau- und Zonenordnung sowie innerhalb der Teilgebiete A und C
die Bestimmungen der jeweils gultigen Parkplatzverordnung suspendiert.

3 Im Teilgebiet A befinden sich 5 Gebaude, die im Inventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung aufgefihrt sind:

- Das Hauptgebaude mit Restaurant, ,Alter Tobelhof*, Assek.-Nr. 142,
Tobelhofstrasse 234, 236

- Das Wohnhaus mit Scheune, Assek.-Nr. 143, Tobelhofstrasse 232
- Das Waschhaus, Assek.-Nr.144

- Der Schweinestall, Assek.-Nr. 229

- Das Oekonomiegebdude mit Restaurant ,Chéasalp®, Assek.-Nr. 1078

4 Innerhalb des Perimeters befinden sich Teile zweier Natur- und Landschaftsschutzobjekte
von kommunaler Bedeutung.

- Der Weiler Tobelhof liegt innerhalb des kommunalen Landschaftschutzgebietes Tobelhof
KSO-14.00: Die von Wald umschlossene, gegen Norden exponierte Gelandekammer beim
Tobelhof ist Teil der Adlisberg/Zurrichberg-Flanke. Okologisch wertvoll ist vor allem der
oberhalb der Strasse gelegene Teil um den alten Tobelhof. Hier stehen alte Hochstamm-
Obstgérten. Das Gelénde wird zudem durch ein ausgedehntes System von extensiv
genutzten Béschungen strukturiert.

- Innerhalb des Perimeters befinden sich zwei Naturschutzobjekte von kommunaler
Bedeutung. KSO-28.07 Obstgarten Tobelhof sowie KSO-35.01 Flurb&schung
Schitzenruti/Kuhweid.

- Die bauerliche Umgebung um den Tobelhof ist im kommunalen Inventar der
schitzenswerten Garten und Anlagen (GDP-34.021) aufgefihrt.



5 Schutzumfang, Schutz- und Aufwertungsmassnahmen (Abs. 3, 4) werden im
Zusammenhang mit Um- und Neubauten sowie der Umgebungsgestaltung festgelegt.

Art. 3 Teilgebiete

Das Gestaltungsplangebiet ist in folgende Teilgebiete gegliedert:
Teilgebiet A: Baugebiet Altbauten

Teilgebiet B Baugebiet Neubauten

Teilgebiet C: Parkierungsflache

Teilgebiet D: Freiflache

Teilgebiet E: Freiflache

Teilgebiet F:  Freiflache

Art. 4 Abbriiche

Die unter Art. 2 Abs. 3 nicht aufgefiihrten Bauten dirfen abgetragen werden, ebenso die im
Plan weit schraffierten Anbauten des Gebaudes Assek.-Nr. 142 oder Teile davon, jedoch unter
Vorbehalt eines allfallig anderslautenden Stadtratsbeschlusses.

Art. 5 Planungsverfahren

Far gréssere Um- und Neubauten mussen Konkurrenzverfahren (Architekturwettbewerb,
Studienauftrag an mehrere Architekturbliros) durchgefihrt werden.

Art. 6 Nutzweise

1 Inden Teilgebieten A und B sind Wohnen sowie massig stérende Gewerbe- und
Dienstleistungen (wie Gastgewerbe usw.) zulassig.

Die Verteilung und Art der Nutzungen hat sich primar den Gegebenheiten der
denkmalpflegerisch wertvollen Bausubstanz und dem léndlichen Charakter des Ortes
anzupassen. Insbesondere ist der bauerliche Erschliessungshof zwischen dem ,Alten Tobelhof*
und dem Wohnhaus mit Scheune in seiner Art zu erhalten und nur zurtickhaltend mit neuen
Nutzungen zu belegen. Gartenwirtschaften usw. sind peripher und / oder zwischen dem
Oekonomiegebaude und dem Waschhaus anzuordnen.

2 Das Teilgebiet C dient als Parkplatz fur das Teilgebiet A, fur Erholungssuchende usw. sowie
als Durchgang in Nord-Sud-Richtung (regionaler Fuss- und Veloweg).

3 Das Teilgebiet D dient fur allfallige Geldndeanpassungen an die Parkierungsflache und ist
weitmaglichst landwirtschaftlich zu nutzen.

4 Das Teilgebiet E dient als Sichtschutz (Landschaftsschutz).

5 Das Teilgebiet F dient als Freiflache fur Aufenthalt und Spiel, ausgeschlossen sind
Gartenwirtschaften und dergleichen. Einzelne Spielgerate sind zugelassen.



Art. 7 Ausniitzung
1 Die Nutzflache in den Teilgebieten A und B darf insgesamt 2200 m2 nicht Gberschreiten.

2 Zur Nutzflache zahlen alle Flachen jener Rdume in Voll- Dach- und Untergeschossen, die
dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienen, unter Einschluss der
dazugehdrigen Erschliessungsflachen und Sanitarraume, samt inneren Trennwénden.

3 Stossen anrechenbare auf nicht anrechenbare Raume, wird bis zur Wandmitte gemessen.
Raumteile mit einer lichten Héhe von héchstens 1.2 m fallen ausser Ansatz.

Art. 8 Nutzflichenverteilung

1 Die zulassige Nutzflache folgender Gebdude bzw. Baubereiche ist beschrankt (Teilgebiet A):

Gebdude Assek.-Nr.142: 720 m2
Baubereich (Anbauten Assek.-Nr.142) 280 m2
Gebaude Assek.-Nr.143: 500 m2
Gebaude Assek.-Nr.1078: 200 m2

2 Die zulassige Nutzflache der unter Abs. 1 aufgefihrten Bauten darf mit schriftlicher
Zustimmung der Denkmalpflege geringfuigig Gberschritten werden.

Art. 9 Bauvorschriften

a) Bauvorschriften fiir die Teilgebiete A und B

1 Die kantonalrechtlichen Geb&udeabstande durfen unterschritten werden. Vorbehalten
bleiben einwandfreie wohnhygienische und feuerpolizeiliche Verhaltnisse.

2 Gegenuber den ausparzellierten Wegen und Strassen ist kein Abstand einzuhalten.

Far landwirtschaftliche Fahrzeuge, Feuerwehr usw. ist jedoch auf den ausparzellierten Wegen
und Strassen eine freie Durchfahrt von mindestens 4 m Breite und 4.5 m Héhe im Licht zu
gewahrleisten. Die bestehenden Bestimmungen fir Flurwege sowie fur den regionalen Fuss-
und Veloweg sind einzuhalten.

3 Innerhalb des Teilgebiets B ist ein Anbau an das Gebaude Assek.-Nr. 143 zulassig, sofern
keine denkmalpflegerischen Interessen entgegenstehen.

b) Zusatzliche Bauvorschriften fiir das Teilgebiet A

1 Gebaude oder Gebaudeteile mit Profilerhaltung (im Plan eng schraffierte Flachen) haben bei
Ersatz oder Umbau den Kubus und das wesentliche dussere Erscheinungsbild der
bestehenden Geb&ude zu Ubernehmen. Die Zahl der ober- und unterirdischen Geschosse darf
nicht Uberschritten werden. Fur Nutzungen in Gberhohen Raumstrukturen (Remisen etc., in
Teilen von Dachraumen) darf von der bestehenden Geschosszahl abgewichen werden, sofern
keine denkmalpflegerischen Interessen entgegenstehen. Dachaufbauten, Dacheinschnitte und
Dachflachenfenster sind gestattet, wenn sie sich gut in die Dachlandschaft einfugen und sofern
keine denkmalpflegerischen Interessen entgegenstehen.

2 Alifallig neue Gebaudeteile sind innerhalb des im Plan bezeichneten Baubereichs zu
erstellen. Sie haben auf das Hauptgebaude Bezug zu nehmen. Geschosszahl und Volumetrie
sind frei, sofern keine denkmalpflegerischen Interessen entgegenstehen.

3 Profilerhaltung und Baubereich (Abs. 1, 2) dirfen nur von Vordachern mit max. 2 m Gberragt
werden.



4 Ausserhalb der Profilerhaltung und des Baubereichs sind kleinere, offene Zugangsbauten
wie Vortreppen zu den Hauseingangen erlaubt. Weitere oberirdische oder unterirdische Bauten
- auch besondere Gebaude - sind nicht zuldssig.

c) Zusiatzliche Bauvorschriften fiir das Teilgebiet B

1 Zulassig sind zwei Vollgeschosse sowie je ein anrechenbares Dach- und Untergeschoss.
2 Hauptgebdude und besondere Gebaude durfen auf die Gebietsgrenze gestellt werden.
3 Einzelne oberirdische Vorspriinge (Erker, Balkone und dergleichen) durfen die

Gebietsgrenze nicht, Vordacher auf der ganzen Lange der betreffenden Fassade um hochstens
1.5 m Uberragen.

4 Untergeschosse durfen die Geb&udeflache nicht Gberragen.

5 Besondere Geb&ude wie offene Uberdachungen usw. dirfen insgesamt bis zu einer
maximalen Grundflache von 75 m2 erstellt werden.

Art. 10 Gestaltung

1 Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem Zusammenhang mit der
baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren Einzelteilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anforderung gilt auch fur
Materialien und Farben.

2 Alle Bauten mussen zweckmassig ausgestattet und ausgeristet sein.
3 Die Ubergénge zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen, Baumgarten und Freiflachen
sind fliessend, weich und offen zu gestalten. Die Gestaltung und Ausstattung hat dem

Charakter der bauerlichen Umgebung zu entsprechen. Mit dem bestehenden Baumbestand ist
schonend umzugehen.

4 Erdbewegungen zur Erstellung der Parkierungsflache (Teilgebiet C) sind zu minimieren. Die
Parkierungsflache darf nicht versiegelt werden. Eine minimale Beleuchtung zur Gewahrleistung
der Sicherheit der Fussgangerinnen und Fussganger ist zugelassen.

5 Das Teilgebiet E ist im Sinne des Naturschutzobjekts KSO-35.01 mit heimischem Geholz
locker zu bestocken, sodass aus nérdlicher und éstlicher Sicht das Landschaftsbild einheitlich
wirkt und nicht durch die Parkierung gestort wird.

6 Das Teilgebiet F ist im Sinne von KSO-28.07 (Obstgarten) und GDP-34.021 (bauerliche
Umgebung) aufzuwerten. ‘

Art. 11 Empfindlichkeitsstufe

Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill geméass Art. 43 der eidgendssischen
Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986.

Art. 12 Okologischer Ausgleich
1 Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den ékologischen Ausgleich im Sinne
von Art. 15 der eidgendssischen Natur- und Heimatschutzverordnung zu optimieren.

2 Insbesondere sind je nach Nutzung, den &rtlichen Verhaltnissen und der Art der Bauten und
Anlagen:

- vorhandene wertvolle Naturobjekte soweit als mdglich zu erhalten und in die neue
Freiraumgestaltung zu integrieren

- in ausreichender Anzahl Baume und Hecken zu pflanzen und zu erhalten



- nicht begehbare Flachdacher extensiv zu begriinen oder so herzurichten, dass eine
Spontanbegrinung ermdglicht wird

- Grunflachen als artenreiche Wiesen- und Rasenflachen anzulegen und zu unterhalten

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

- fur Gebaude bewohnende Tiere geeignete Nistmdglichkeiten vorzusehen

3 Die Neubauten haben den Minergie-Standard einzuhalten. Neu erstellte Anbauten am
Gebaude Assek.-Nr.142 sind von dieser Regel ausgenommen.

Art. 13 Entsorgung

Fur die Bewirtschaftung arealinterner Abfélle und Wertstoffe sind geeignete Flachen und
Einrichtungen wie Container- und Kompostierplatze usw. bereitzustellen.

Art. 14 Erschliessung / Parkierung

1 Im Teilgebiet A sind maximal 3 Parkplatze zugelassen.

2 Im Teilgebiet B gilt die jeweils glltige stadtische Parkplatzverordnung. Die Parkplatze
missen nicht gedeckt werden.

3 Die Erschliessung der Parkierungsflache (Teilgebiet C) erfolgt ab dem im Plan bezeichneten
Erschliessungsbereich. Der Durchgang zum sudlich anschliessenden Wander- und
Holzabfuhrweg ist jederzeit zu gewahrleisten.

4 Die ausparzellierten Wege und Strassen behalten ihre Funktion.

Art. 15 Inkrafttreten

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