Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 11 12007

VERFUGUNG

vom 26. Januar 2007

Ziirich. Privater Gestaltungsplan ,,Lowenbriuareal Ziirich-Aussersihl®, Auf-
hebung privater Gestaltungsplan ,,Léwenbriu/Stadtmiihle CMZ*

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Mit RRB Nr. 1269/1994 vom 4. Mai 1994 hat der Regierungsrat den privaten Gestal-
tungsplan ,,Léwenbriu/Stadtmiihle CMZ* geméss Beschluss des Gemeinderats der Stadt
Ziirich vom 1. Dezember 1993 genehmigt. Das Areal lag gemidss Bau- und Zonenordnung
in der Zentrumszone Z6 mit 0% Wohnanteil. Der Gestaltungsplan wurde bis heute nicht
umgesetzt. Mit Beschluss vom 9. November 2005 hat der Gemeinderat der Stadt Ziirich
dem Ersatz des Gestaltungsplans ,,Léwenbrdu/Stadtmithle CMZ* durch den privaten Ge-
staltungsplan ,,Léwenbrauareal zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde bei der Bau-
rekurskommission I des Kantons Ziirich ein Rekurs eingereicht. Die Baurekurskommission
I wies mit Entscheid vom 13. Oktober 2006 den Rekurs ab. Gegen diesen Entscheid wurde
beim Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich Beschwerde erhoben. Mit Prisidialver-
fligung des Abteilungsprasidenten vom 28. November 2006 lud das Verwaltungsgericht
die Baudirektion ein, beziiglich der streitbetroffenen Festlegungen der Bau- und Zonen-
ordnung ,,Swissmillareal“ sowie beziiglich des privaten Gestaltungsplans ,,Léwenbriu-
areal” gemdss Beschliissen des Gemeinderats von Ziirich den Genehmigungsentscheid zu
treffen bzw. beim Regierungsrat einzuholen und diesen dem Verwaltungsgericht zuzu-
stellen. Die vorliegende Verfiigung betrifft den Gestaltungsplan. Die Genehmigung der
Festlegung in der Bau- und Zonenordnung erfolgt mit separater Verfligung der Baudi-

rektion.

Die heutige Eigentiimerin des Léwenbriuareals hat sich im Jahr 2003 zu einer Neuplanung
entschlossen. Grundlage fiir den vorliegenden Gestaltungsplan ist ein stiddtebauliches
Konzept der Architektengemeinschaft Gigon/Guyer und Atelier WW. Im Unterschied zum
bisher giiltigen Gestaltungsplan soll ein Grossteil der vorhandenen Bausubstanz erhalten
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bleiben. Fiir die im Gestaltungsplan bezeichneten Gebdude ist der Stadtratsbeschluss
Nr. 103 vom 26. Januar 2005 und ein zugehdriger Unterschutzstellungsvertrag mass-
gebend. Der Gestaltungsplan erlaubt die Erstellung von zwei Hochhédusern. Von der ge-
samthaft moglichen Nutzfliche von rund 32'000 m” sind mindestens 6'000 m” Wohn-
zwecken und mindestens 4'500 m?® kulturellen Nutzungen vorbehalten. Ein Teil der Erd-
geschossnutzungen muss aus quartierbezogenen Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieben
bestehen. Der Gestaltungsplan regelt ausserdem den Freiflachenanteil, den dkologischen

Ausgleich, die Erschliessung und die Parkierung.

Der Gestaltungsplan ersetzt den bisher giiltigen Gestaltungsplan ,,Léwenbriu/Stadtmiihle
CMZ*. Das Swissmill-Areal am Sihlquai liegt nicht mehr im Perimeter des neuen Gestal-

tungsplans.

Der Gestaltungsplan entspricht den Vorgaben der iiberkommunalen Richtpléne. Die Vor-

lage ist rechtmaissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan ,,Lowenbriuareal Ziirich Aussersihl®, der den bisher
giiltigen Gestaltungsplan ,,Léwenbriu/Stadtmithle CMZ* ersetzt und dem der Ge-
meinderat der Stadt Ziirich am 9. November 2005 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Wir erlauben uns, fiir die uns durch die Bearbeitung dieser Genehmigung entstan-

denen Aufwendungen wie folgt Rechnung zu stellen:

Rechnungs- und Zustelladresse: Real Estate Group
Brandschenkestr. 150
8027 Ziirich

Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Rechnungsadresse. Ohne Ihren Gegen-
bericht innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Rechnungsadresse

korrekt und zudem identisch mit der Zustelladresse ist.

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV~ Fr. 992.00 8000 001266 / 83120.40.210

IMI. Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.
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IV. Der Stadtrat von Ziirich wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89
PBG o6ffentlich bekannt zu machen.

V.  Mitteilung an den Stadtrat von Ziirich, an das Hochbaudepartement der Stadt Ziirich
(unter Beilage von acht Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter
Beilage von zwei Dossiers), und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung

(unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 26. Januar 2007 ARY Amt fiir
061168/0Obl/Zst Reumordnung und Vermessung

Flir den Auszug:



Kanton Zurich

Stadt Zirich

Amt fur Raumordnung und-Vermiessiig

Privater Gestaltungsplan Léwenbrauareal

Zurich-Aussersihl

mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung geméss PBG § 85

Situationsplan 1:500

Die Grundeigentiimerinnen:

PSP Properties AG

Coop Immobilien AG

Vom Gemeinderat genehmigt am:
Namens des Gemeinderates,

Die Prasidentin / Der Prasident

Die Sekretarin / Der Sekretar

Von der Baudirektion genehmigt am:

Fir die Baudirektion

9. Nuy. 2005
7 oy 5 0 2

M Jarrotte
gy

2 6, Jan, 2007

BDVNr. 77 1| O 7

6.April 2005

PSP Properties AG
Brandschenkestrasse 150
CH-8027 Zirich

Tel. +41 44 625 57 57
Fax +41 44 625 58 58

ARGE LOWENBRAUAREAL

GIGON / GUYER - atelier ww

G/GCARMENSTRASSE 28 8032 ZURICH INFO@ARGELOEWENBRAEU.CH T +41(0) 1257 11 11F +41(0) 1 257 11 10
INFO@ARGELOEWENBRAEU.CH T +41(0) 1 388 66 66F +41(0) 1 388 66 16

AWW ASYLSTRASSE 108 8030 ZURICH

Planpartner AG
Hofstrasse 1
Postfach
CH-8030 Ziirich

Tel. 01 250 58 80
Fax 01 250 58 81
E-Mail info@planpartner.ch
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INFORMATION:

Offentliche Fussgéngerverbindung

Baumreihe (Lage schematisch)

! ! Stadtebauliche Vision Swissmill
gemass stadtebaulichem Leitbild
"Léwenbrau / Swissmill", Okt. 2004

.l rechtskraftige Baulinien

&

Koordinaten:

al 682'021.78 249'348.39 d3 682'085.46 249'249.62
a2 682'036.39 249'337.48 d4 682'066.46 249'265.09
a3 682'019.49 249'316.65 el 682'019.67 249'296.22
a4 682'028.32 249'309.49 e2 682'135.06 249'263.03
a5 682'024.05 249'304.22 e3 682'126.36 249'252.59
ab 682'003.43 249'320.95 e4 682103.13 249271.41
b1 682'029.16 249'328.57 f1 682'116.45 249224 49
b2 682'048.92 249'312.55 f2 682'139.24 249'206.09
c1 682'029.58 249'206.22 f3 682'137.66 249'202.53
c2 682'015.61 249'279.12 4 682'126.73 249'188.99
c3 681'995.75 249'205.34 15 682'103.19 249'208.09
c4 681'989.20 249'302.47 gl 682'134.19 249'246.33
€5 682'002.25 249'321.87 g2 682'148.33 249'235.01

d1 682'086.45 249'289.80 g3
d2 682'105.53 249274.37

682'130.59 249213.07
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Privater Gestaltungsplan Lowenbrauareal
Zurich-Aussersihl

mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemass PBG § 85

Vorschriften

Die Grundeigentimerinnen:

PSP Properties AG

Coop Immobilien AG y
Vom Gemeinderat genehmigt am: 3‘\{(7\] ZOOS
Namens des Gemeinderates, ( > ngg/g

Die Prasidentin / Der Prasident

/ A o s 77 e
Die Sekretérin / Der Sekretar b/z - /f/ . 7/ e

Von der Baudirektion genehmigt am: 2 6. Jan. 2007

~ 7y,

/ D /4 . 2
Fir die Baudirektion ///%:7/74%// Zd// , 8OV Nr. 77 1 O 7

6. April 2005

PSP Properties AG Tel. +41 44 625 57 57
Brandschenkestrasse 150 Fax +41 44 625 58 58
CH-8027 Zirich

ARGE LOWENBRAUAREAL GIGON / GUYER - atelier ww

G/GCARMENSTRASSE 28 8032 ZURICH INFO@ARGELOEWENBRAEU.CH T +41(0) 1257 11 11F +41(0) 1 257 11 10
AWW ASYLSTRASSE108 8030 ZURICH INFO@ARGELOEWENBRAEU.CH T +41(0) 1 388 66 66F +41(0) 1 388 66 16

Planpartner AG Tel. 01 250 58 80
Hofstrasse 1 Fax 01 250 58 81
Postfach E-Mail info@planpartner.ch

CH-8030 Ziirich



Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan 6. April 2005
Lowenbriuareal

Auf der Grundlage des stiddtebaulichen Leitbildes ,,Lowenbrdau / Swissmill* vom Oktober
2004 wird folgender Gestaltungsplan festgesetzt.

Art. 1 Zweck

Der Gestaltungsplan Lowenbrauareal bezweckt ,

* eine gemischte Nutzung des Grundstiickes mit Gewerbe-, Biiro- und Wohnbauten
einerseits und Raumen fiir kulturelle Nutzungen andererseits zu erméglichen;

* die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Errichtung von stiddtebaulich erwiinschten
Hochhiusern an geeigneten Standorten zu schaffen;

* die auf dem Areal vorhandenen Schutzobjekte zu schonen.

Art. 2 Geltungsbereich und Bestandteile

'Fiir das im Plan bezeichnete Gebiet im Halte von 11303 m2 an der Limmatstrasse zwischen
der Gerstenstrasse und dem Dammweg wird ein Privater Gestaltungsplan im Sinne der §§ 83
und 85f. des Planungs- und Baugesetzes (PBG) festgesetzt, welcher der Zustimmung des
Gemeinderates der Stadt Ziirich bedarf.

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

Art. 3 Geltendes Recht

' Im Gestaltungsplangebiet gelten die nachstehenden Vorschriften. Vorgehendes kantonales
Recht und Bundesrecht bleiben vorbehalten.

? Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, sind die Bestimmungen der kommunalen Bau- und
Zonenordnung sowie die Wirkungen der Baulinien an der Limmatstrasse, der Gerstenstrasse
und dem Dammweg suspendiert.

* Die zulissige Kubatur eines fiir die Bewilligung von Hochhéusern allenfalls erforderlichen
Vergleichsprojektes im Sinne von § 30 Abs. 2 ABV bestimmt sich nach der jeweils geltenden
Bau- und Zonenordnung.



Art. 4 Schutzobjekte

' Im Gestaltungsplangebiet befinden sich folgende Schutzobjekte:

- Stahlsilo a
- Hochkamin b
- Brauereihof c

- Brauerei-Hauptgebidude d

- Fasslager | g
- Fasslager 1 f
- Alte Werkstitten g
- Flaschengeschift h

* Massgebend fiir den Schutz dieser Bauten und Anlagen sind der Stadtratsbeschluss Nr. 103
vom 26. Januar 2005 und der zugehorige Unterschutzstellungsvertrag vom 23.Dezember2004.

Art. 5 Gebdudemantel

' Der Gebiudemantel ergibt sich aus den im Plan 1:500 eingezeichneten Baubereichen und
den dort eingetragenen maximalen Héhenkoten.

*Im Bereich der Aufstockung an der Kreuzung Limmatstrasse/Gerstenstrasse sind ab einer
Gebidudehohe von 16 m Auskragungen gemiss Bezeichnung im Plan in den 6ffentlichen
Grund und iiber die Baulinie hinweg zuldssig. Vorbehalten bleibt die Erteilung der
entsprechenden Bewilligungen bzw. Konzessionen durch die zustindigen Behorden.

3 Im Bereich des Dammweges sind ab einer Gebiudehshe von 6 m Auskragungen
unbeachtlich des Wegabstandes innerhalb des Gebdaudemantels zuldssig.

Art. 6 Abweichungen vom Gebdudemantel

! Besondere Gebiude im Sinne des PBG diirfen ausserhalb des Gebidudemantels erstellt
werden; thre Grundfldache ist auf maximal 5% der Grundstiickflache beschriankt.

* Im Rahmen von § 260 Abs. 3 PBG diirfen Gebiude und Gebiudeteile iiber den
Gebdudemantel hinausragen. Als Dachaufbauten zuléssig sind Anlagen zur Gewinnung von
erneuerbarer Energie mit einer maximalen Héhe von 1.20 m sowie technische Aufbauten wie
Kamine, Abluftrohre, Liftaufbauten, Treppenhiduser, Oblichter und dergleichen.

* Auf Hochhiusern sind Dachaufbauten nur innerhalb des Gebéudemantels zuléssig.



* Untergeschosse sind vorbehiltlich Art. 13 Abs. 2 dieser Vorschriften ausserhalb des
Gebdudemantels zuldssig.

Art. 7 Abstinde und Bauweise

" Fiir die Mindestgebiudeabstinde sind bei Gewihrleistung einwandfreier wohnhygienischer
und feuerpolizeilicher Verhiltnisse im Sinne von § 270 Abs. 3 PBG die Begrenzungen der

Baubereiche massgebend.

* Gegeniiber dem Dammweg gilt bis zu einer Gebiudehohe von 6m ein minimaler
Wegabstand von 2.5m.

* Die geschlossene Bauweise ist gestattet.

Art. 8 Geschosszahl und Hochhdiuser

! Innerhalb des Gebiudemantels sind mit Ausnahme der Hochhéduser nach Abs. 3 maximal 7
Vollgeschosse zuldssig.

* Es sind keine Dachgeschosse zulissig.

. Hochhéuser sind in den entsprechenden, im Plan 1:500 angelegten Baubereichen zuléssig.
Im Ubrigen gelten die §§ 282 ff. PBG und § 30 ABV.

Art. 9 Ausniitzung

" Es ist eine anrechenbare Gesamtnutzfliche von maximal 31'400 m? zuléssig.

? Zusitzlich zu Abs. 1 ist an der Ecke Limmat-/Gerstenstrasse eine Aufstockung mit einer
zusitzlichen Nutzfliche von 680 m™ nach Massgabe von Art. 10 Abs. 4 zuldssig.

3 Anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt
dienenden oder hierfiir verwendbaren Rdume in Vollgeschossen, unter Einschluss der
dazugehorigen Erschliessungsflachen und Sanitdrraume samt inneren Trennwinden.
Entsprechende Flachen in ersten Untergeschossen sind nicht anrechenbar.

Art. 10 Nutzweise

' Mindestens 6’000 m” der anrechenbaren Gesamtnutzfliche (Art. 9 Abs. 1) miissen
Wohnzwecken dienen.

* Mindestens 4'500 m” der anrechenbaren Gesamtnutzfliche (Art. 9 Abs. 1) miissen
kulturellen Nutzungen dienen.

3 Vom Erdgeschoss miissen mindestens 1°600m? der anrechenbaren Gesamtnutzfliche (Art. 9
Abs. 1) fiir solche Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie Einrichtungen verwendet



werden, die quartierbezogen oder fiir das Quartier von Nutzen sind. Dazu zédhlen auch
Kunstgalerien.

* Die zusiitzliche Nutzfliche nach Art. 9 Abs. 2 darf ausschliesslich einer nicht
kommerziellen, kulturellen Nutzung dienen. Ein Abtausch mit einer anderen Nutzung ist
zuldssig, wenn im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens fiir die Aufstockung nachgewiesen
werden kann, dass sich die zu diesem Zeitpunkt ausgewiesene Fliche fiir kulturelle, nicht
kommerzielle Nutzungen andernorts auf dem Areal um 680 m” vergrossert.

> Die restliche anrechenbare Gesamtnutzfliche darf fiir Dienstleistungen und gewerbliche
Nutzungen verwendet werden.

® Die Nutzungen nach den Absidtzen 2, 3 und 4 hievor kénnen frithestens 10 Jahre nach
Inkraftsetzung des Gestaltungsplanes durch eine andere nach den Vorschriften zum
Gestaltungsplan zuldssige Nutzweise ersetzt werden. Dabei darf das Mass von 1°200 m2
anrechenbarer Gesamtnutzflache fiir die nach Abs. 3 zuldssige Nutzung im Erdgeschoss nicht
unterschritten werden.

" Bei etappenweiser Realisierung diirfen vorweg 50% der nach Art. 9 Abs. 1 gesamthaft
zuldssigen Gesamtnutzflache fiir Nutzweisen im Sinne von Abs. 5 hievor hergerichtet bzw.
beibehalten werden. Ist diese Fldche erreicht, setzt die Bewilligung weiterer Nutzungen nach
Abs. 5 hievor eine verhiltnismasssige Aufteilung der neuen Flachen auf die iibrigen
zuldssigen bzw. vorgeschriebenen Nutzweisen voraus.

Art. 11 Empfindlichkeitsstufe

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe I11 gemiss Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986
(Stand am 5. Oktober 2004).

Art. 12 Einordnung

' Bauten, Anlagen und Umschwung miissen im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen
besonders gut gestaltet sein.

* Die geometrisch klaren und einfachen Volumen der bestehenden Industriebauten sind
weiterzufiihren; gegeniiber den Hauptfassaden zuriickgesetzte Geschosse sowie Steildéicher
sind nicht zuldssig.

Art. 13 Freifldche

" Innerhalb des Plangebietes gilt eine Freiflichenziffer im Sinne von § 257 PBG von 20 %.

* Der Bereich zwischen den Fassaden und der Grundstiicksgrenze an der Limmatstrasse darf
nicht unterkellert werden.

" Langs der Limmatstrasse sind Bdume zu pflanzen.



Art. 14 Okologischer Ausgleich

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den 6kologischen Ausgleich im
Sinne von Art. 15 der eidgendssischen Verordnung iiber den Natur- und Heimatschutz zu
optimieren.

* Mit der Ueberbauung und Umgebungsgestaltung ist der Meteorwasserversickerung in
Anwendung von Art. 7 des eidgendssischen Gewdsserschutzgesetzes Rechnung zu tragen.

3 Bei Neubauten sind horizontale Dachflichen, ausser bei besonderen Gebiuden, kleineren
Dachaufbauten etc. extensiv zu begriinen, sofern sie nicht als begehbare Terrassen
ausgestaltet werden.

Art. 15 Parkplditze

' Die Parkplatzzahl berechnet sich nach der stidtischen Parkplatzverordnung in der F assung
vom 11. Dezember 1996 mit den folgenden Abweichungen:

* Fiir das Gestaltungsplangebiet gilt ein reduzierter Maximalwert von 55% des
Normalbedarfs im Sinne von Art. 5 Abs. 1 und 2 PPV;

* der Normalbedarf fiir kulturelle Nutzungen berechnet sich nach dem Ansatz 1
Personenwagenabstellplatz pro 100m” Geschossfliche; der Pflichtanteil nach Art. 6
PPV fiir Besucherinnen/Besucher sowie Kundschaft betrdgt dabei 50 % des
Minimalbedarfes geméss Art. 5 Abs. 1 PPV;

* nach Abzug der nach Art. 4 und 5 PPV fiir die Wohnnutzung erforderlichen
Personenwagenabstellpldtze und der nach Art. 6 PPV errechneten Parkplitze fiir
Besucherinnen/Besucher sowie Kundschaft werden die restlichen Abstellpldtze der
Nutzweise "Beschiftigte" zugeordnet. Innerhalb dieser nutzungsspezifischen
Zuordnung konnen die Parkplitze frei genutzt werden;

* nebst den Abstellpldtzen fiir Besucherinnen/Besucher sowie Kundschaft sind auch
diejenigen fiir die Wohnnutzung besonders zu bezeichnen;

* die Abstellpldtze fiir Besucherinnen/Besucher sowie Kundschaft diirfen nicht fest
vermietet oder zugewiesen werden.

*Die Abstellplitze, ausgenommen jene fiir Anlieferung und Besucherinnen/Besucher sowie
Kundschaft, sind unterirdisch anzuordnen.

? Im geschiitzten Hofraum c diirfen keine oberirdischen Besucherparkplitze erstellt werden.
*Im Plangebiet sind in angemessener Anzahl und in Eingangsniihe Abstellplitze fiir Fahrrider
bereitzustellen.

Art. 16 Verkehrserschliessung

' Die Hauptverkehrserschliessung erfolgt iiber den im Plan bezeichneten Bereich.



* Ausserhalb dieses Bereichs sind nur Nebenerschliessungen gestattet.

Art. 17 Energie

' Fiir Neubauten darf der Heizwérmebedarf die um 10% reduzierten Werte geméss den
Wirmeddmmvorschriften der Baudirektion nicht tiberschreiten.

? Im Rahmen des Energiekonzeptes zu den Neu- und Umbauten ist die Verwertung der auf
dem benachbarten KVZ-Areal (Kat. Nr. 6215) anfallende Abwarme zu priifen.
Art. 18 Aufhebung des Gestaltungsplanes Lowenbrdu/CMZ Areal vom 1. Dezember 1993

Mit der Festsetzung des vorliegenden Gestaltungsplanes wird der private Gestaltungsplan
Lowenbriu/CMZ-Areal gemiss Gemeinderatsbeschluss vom 1. Dezember 1993 aufgehoben.

Art. 19 [Inkraftsetzung

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