Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 123 12007

VERFUGUNG

vom 17. September 2007

Ziirich.  Privater Gestaltungsplan Toni-Areal - Anderung

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Regierungsrat hat den privaten Gestaltungsplan Toni-Areal gemidss Beschluss des
Gemeinderates der Stadt Ziirich vom 17. Dezember 2003 mit Beschluss RRB Nr. 435/2005
vom 23. Mirz 2005 mit einer Bedingung genehmigt. Am 18. April 2007 stimmte der
Gemeinderat der Stadt Ziirich einer Anderung des Gestaltungsplans zu. Gegen diesen
Beschluss wurde gemiss Bescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom
25. Juli 2007 und des Bezirksrats Ziirich vom 24. Juli 2007 kein Rechtsmittel ergriffen.
Mit Schreiben vom 31. Juli 2007 ersucht das Hochbaudepartement der Stadt Ziirich um
Genehmigung des Beschlusses.

Bei der Ausarbeitung des Gestaltungsplans bestand noch keine konkrete Nutzung fiir das
Toni-Areal. In der Zwischenzeit hat die heutige Grundeigentiimerin, die Ziircher Kantonal-
bank (ZKB) nach Investoren und Nutzern gesucht. Nach einem Beschluss des Regie-
rungsrates und einer entsprechenden Vereinbarung soll das Areal zu einem neuen Hoch-
schulstandort fiir die Hochschule der Kiinste (ZHdK), fiir die Hochschule fiir soziale
Arbeit und fiir die Hochschule flir angewandte Psychologie werden. Aufgrund der jetzt
konkreten Nutzungsanspriiche ist der Gestaltungsplan zu @ndern. Es werden namentlich
drei zusitzliche Baufelder festgelegt (Baufeld D, Baufeld U und Baufeld E). Die maximal
zuldssige Ausniitzung wird erh6ht. Der erforderliche Wohnanteil wird anders geregelt.
Ebenfalls neu geregelt wird die Abweichung von der stddtischen Parkplatzverordnung fiir
die neuen Nutzungen und die Kulturnutzungen sowie die Bestimmungen iiber ein Fahrten-

modell.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG). Die Genehmigung
des urspriinglichen Gestaltungsplans hat der Regierungsrat mit der Bedingung verbunden,



%Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 2

dass der Kanton Ziirich, vertreten durch die Baudirektion, mit den SBB eine privat-
rechtliche Vereinbarung beziiglich der Bebaubarkeit des Baubereichs C (Raum unter dem
SBB-Viadukt) abschliesst. Die Vereinbarung hatte zum Ziel, diesen Raum fiir die Er-
stellung des ,,Waidhaldetunnels lang* freizuhalten. Mittlerweile hat der Kantonsrat am
26. Mirz 2007 den Verkehrsplan in der neuen Fassung verabschiedet. Anstelle des ,,Waid-
haldetunnels lang® ist jetzt der ,,Waidhaldetunnel mittel“ im Richtplan aufgenommen
(unterirdische Limmatquerung), sodass die Notwendigkeit flir das Freihalten des Bereichs

des SBB-Viadukts entfillt. Die entsprechende Vereinbarung wird damit gegenstandslos.

Die Baudirektion verfiigt:

L Der gednderte private Gestaltungsplan Toni-Areal, dem der Gemeinderat der Stadt
Ziirich mit Beschluss Nr. 1520 vom 18. April 2007 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Der Stadtrat von Ziirich wird eingeladen, Dispositiv Ziffern I und II geméss §§ 6
und 8 PBG 6ffentlich bekannt zu machen.

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

Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 17. September 2007 ARV Amt fOr
070783/0Obl/Zst Raumordnung und Vermessung
Fur den Auszug:



Amt fir Raumordnung und Vermessung

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN (ANDERUNG)
TONI - AREAL, ZURICH AUSSERSIHL

Plan Massstab 1:500

Zustimmung des Gemeinderats

ORI NE......occ0n

Im Namen des Gemeinderats:

Die Prasidentin/ Der Prasident:

____________ k.

Y O T sl

Die Sekretarin/ Der Sekretar:

............................................................................

Reallagioningessd

Beschluss BDV Nr....... 4 23/0? ..........

Die Baudirektion:

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

................................................................

Die Grundeigentiimerin:

Zircher Kantonalbank ZKB

Ziirich, den 12.12.2006

Die Grundeigentiimerin Viadukt:

Schweizerische Bundesbahnen SBB

i

Zirich, den 12.12.2006
>

Datum: 12. Dezember 2006
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Geltungsbereich

Mantellinie Baufelder A, B, D
Mantellinie Baufelder E

Unterirdische Mantellinie Baufeld U
Baufeld C

Freiflachen F

Riickbaubereich gemass Art. 13 / Abs. 5

Fuss- und Radweg-Verbindung
ungefahre Lage

Zufahrt und Anlieferung, ungeféhre Lage

Bestehende Bau

Hoéhenkoten in m.i.M (Stadtebene, Rampe)

Fussgangerverbindung ungefahre Lage
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Amt fir Raumordnung und Vermessung

Stadt Ziirich

Privater Gestaltungsplan )
Toni-Areal, Zirich-Aussersihl, Anderung

SRBNT o BB o G LIT

Im Namen des Gemeinderates:
Die Prasidentin / Der Prasident:

Die Baudirektion:

Die Grundeigentimerin

Zurcher Kantonalbank:

Die Grundeigentiimerin

Schweizerische Bundesbahneﬁ:’

-—

\'Da/tum:

In Kraft gesetzt mit StRB Nr................ auf den



Art.

1

Art.

Art.

Art.

Art.

1 Geltungsbereich

Fur das Gebiet zwischen Forrlibuck-, Duttweiler- und Pfingstweidstrasse, sowie
fur den Raum unter dem Eisenbahnviadukt wird ein privater Gestaltungsplan im
Sinne von § 83 ff. des Planungs- und Baugesetzes (PBG) erlassen.

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

2 Geltendes Recht

Im Gestaltungsplan-Gebiet gelten unter Vorbehalt vorgehenden Bundesrechts
und kantonalen Rechts die Vorschriften des Gestaltungsplanes.

Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, sind innerhalb des Gestaltungsplange-
bietes die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung aufgehoben.

3 Empfindlichkeitsstufe

Im Gestaltungsplan-Perimeter gilt die Empfindlichkeitsstufe Il gemass Larm-
schutz-Verordnung.

4 Richtlinien

Das Entwicklungskonzept Zirich-West (Juni 2000) sowie die jeweils aktuellen
,Leitlinien fur die planerische Umsetzung“ sind im Sinne von Richtlinien fur die
weitere Planung und Projektierung massgebend.

5 Zweck

Das Gebiet soll stadtebaulich aufgewertet werden. Es ist eine attraktive Nut-
zungsmischung (gemass Entwicklungskonzept Zirich-West und der Leitlinien)
anzustreben. Dabei sollen ein Anteil 6ffentliche Nutzung, ein Anteil Wohnnut-
zung und offentliche Freiflachen realisiert werden. Offentliche Nutzungen be-
zeichnen kommerzielle und nichtkommerzielle Nutzungen, die dem Publikum
dienen (Hochschulen und Kulturnutzungen etc.).

Der bestehende Industriebau wird um- und weitergebaut. Bauliche Veranderun-
gen sind so vorzusehen, dass die Volumetrie, die bestehende Tragstruktur und
ihre raumliche Wirkung erkennbar bleiben.



Art.

1

Art.

Art.

6 Gestaltung

Bauten, Anlagen, bauliche Veranderungen und Umgebung missen besonders
gut gestaltet sein. Sie sind im Zusammenhang mit der baulichen und landschaft-
lichen Umgebung und in ihren Einzelteilen so zu gestalten, dass eine besonders
gute stadtebauliche Gesamtwirkung erreicht wird.

Anlage und Gestaltung der 6ffentlich zugéanglichen Bereiche haben den Sicher-
heitsbedurfnissen der Bevélkerung Rechnung zu tragen.

Bei Bauten und Anlagen sind hinsichtlich Gestaltung und Ausristung die Be-
durfnisse von Behinderten und Betagten zu berlicksichtigen.

7 Baufelder

Im Gestaltungsplan-Gebiet werden die Baufelder A (Flachbau), B (Hochbau), C
(Raum unter Viadukt), D (Bauten unter Rampe), E (Rampen, Treppen) und U
(unterirdische Bauten) festgelegt.

Die Baufelder werden durch Mantellinien begrenzt. Ausserhalb der Mantellinien
sind lediglich Vordacher zulassig.

Die Wirkung der Baulinien entlang der Duttweilerstrasse und im Mantellinienbe-
reich bei der Abkrépfung Ecke Duttweilerstrasse/Pfingstweidstrasse ist wahrend
der Geltungsdauer des Gestaltungsplans suspendiert. Entlang der Pfingstweid-
strasse darf die Baulinie unterirdisch gemass Baufeld U tberstellt werden.

Im Baufeld C (Raum unter Viadukt) kénnen Bauten erstellt werden, wenn dabei
die rdumliche Durchlassigkeit in Ost-West-Richtung gewahrleistet bleibt. Die Zu-
ganglichkeit zum Viadukt und zu seinen Bauteilen muss uneingeschrankt még-
lich sein.

Im Baufeld U (unterirdische Bauten) sind nur Geschosse zulassig, deren Ober-
kante unter der Stadtebene von 402.00 m.(.M. liegt oder die unter der beste-
henden Rampe mit einer maximalen Hoéhe von 405.00 m.i.M. angeordnet sind.

8 Gebaudehodhe

In den Baufeldern A und B sind Hochhauser zulassig. Im Baufeld D betragt die
Gebaudehdhe maximal 406.60 m.i.M. In den Baufeldern E betragt die maxima-
le Héhe 406.70 m.u.M.



Art. 9 Lichthofe

1

Der Flachbau (Baufeld A) muss, wenn es die Nutzung erfordert, mit mindestens
einem Lichthof ausgestattet sein, der so gestaltet und dimensioniert wird, dass
die entsprechenden Nutzflachen ausreichend mit Licht versorgt werden.

Art. 10 Nutzweise

1

Im ganzen Gestaltungsplangebiet sind Wohnungen und hdchstens massig sté-
rende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe gestattet. Unzuldssig sind Nutzun-
gen wie Fachmarkte, Einkaufszentren usw., bei denen ein grosses motorisiertes
Individualverkehrsaufkommen erfahrungsgemass nicht verhindert werden kann.

Im Haupteingangsgeschoss der Baufelder A, B und C sind Uberwiegend o&ffentli-
che Nutzungen zu realisieren, die zur Aufwertung des Gebietes beitragen und im
Zusammenhang mit den &ffentlichen Freiflachen stehen.

Art. 11 Ausniitzung

1

Die maximale Gesamtnutzflache in den Baufeldern A, B, D und U betragt 78'000
m?2. Sie kann auf 93’000 m? erhéht werden, sofern diese Mehrausniitzung durch
Wohnen und/oder 6ffentliche Nutzungen in Anspruch genommen wird (Bonus 1).
Wird die Gesamtnutzflache vorbehéltlich der vorgeschriebenen Wohnnutzung
von Hochschulen oder anderen in Ubergeordnetem o6ffentlichen Interesse ste-
henden Nutzungen beansprucht, betragt die maximale Gesamtnutzflache
108'000 m? (Bonus 2).

Die maximale Gesamtnutzflache im Baufeld C betragt 1’000 m2. Ausniitzungs-
Ubertragungen auf die Baufelder A und B sind zulassig.

Der Gesamtnutzflache werden alle Flachen in den Voll-, Unter- und Dachge-
schossen (innere Bruttomessweise) angerechnet. Davon ausgenommen sind
Aussenwande, alle Parkierungsflachen inklusive deren Zufahrten, sowie Lei-
tungsschachte und Luftraume.

Art. 12 Wohnanteil

Der minimale Wohnanteil ist innerhalb der Gesamtnutzflache (Baufelder A, B, D
und U) fur einzelne Ausbaustufen folgendermassen zu erbringen:

a) Wird die Nutzflache im Umfang von mehr als insgesamt 50'000 m2 umgenutzt
oder erweitert, ist die Nutzflache, welche 50'000 m? Ubersteigt, bis zu einer
Nutzflache von 63'500 m? vollumfanglich als Wohnflache auszugestalten.



b) Fur die Nutzflache, welche 63'500 m? ibersteigt, besteht bis zu einer Nutzfla-
che von 78'000 m? keine Wohnanteilspflicht.

c) Die 78'000 m? tibersteigende Nutzflache bis 93'000 m? hat dem Wohnen, der
offentlichen Nutzung oder der Kultur und Bildung zu dienen (Bonus 1).

d) Fur die 93'000 m? tibersteigende Nutzflache (fir Hochschulen) besteht keine
Wohnanteilspflicht (Bonus 2).

Art. 13 Freiflachen

1

Um die Baufelder wird eine Freiflache F ausgeschieden. F umschliesst das Ge-
baude auf unterschiedlichen Niveaus (Eingangs- und Soussol-Ebene).

Die Freiflachen mussen 6ffentlich zuganglich sein. Dasselbe gilt fur die nicht
Uberbaute Flache auf Baufeld C.

Auf der Westseite des Toni-Gebaudes ist die Freiflache F Teil einer ibergeord-
neten Freiraumverbindung und mit den Uibergeordneten Fuss- und Velowegen
zu vernetzen, sowie an die Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs anzuschlies-
sen. Die raumliche Durchlassigkeit an der Verbindungsachse darf nicht beein-
trachtigt werden. Die Verbindungsachse ist funktional und gestalterisch mit dem
Konzept Fuss- und Radwegachse Hardturmviadukt abzustimmen.

An der Duttweilerstrasse sollen fiur Fussganger an geeigneter Stelle Zugénge
zum Toni-Gebaude realisiert werden. Die Soussol-Ebene kann Uberbaut wer-
den, wenn eine stadtebaulich und architektonisch gleichwertige Lésung erreicht
wird (Verbesserung des Anschlusses an die Duttweilerstrasse). Die Vorzone
zwischen Trottoir und Gebaude ist als Fussgangerflache vorbehdltlich Art. 14
Abs. 5 (leichte Zweirader) zu realisieren.

Zur Realisierung der Freiflache auf Niveau der Stadtebene (Kote 402.00 m.u.M.)
mussen die bestehenden (oberirdischen) Sockelbauten bis zur Westgrenze des
Gestaltungsplan-Perimeters unter dem Bahnviadukt abgebrochen werden (vgl.
die Planangaben). Dabei soll die Verhaltnismassigkeit bezuglich technischem
und finanziellem Aufwand sowie bezlglich Umweltschutzmassnahmen gewahr-
leistet sein. Eine Alternative kann im Rahmen des Gesamtkonzepts gemass Art.
15 Abs. 4 nur in Betracht gezogen werden, wenn sie eine mindestens gleichwer-
tige Losung hinsichtlich der stadtebaulichen Anforderungen und der Freiraum-
qualitat darstellt. Der Zeitpunkt des Abbruchs wird gemass Gesamtkonzept mit
der Baubewilligung festgelegt.

Nicht bebaute Flachen auf dem Dach von Baufeld A sollen als Freiflache fir die
Nutzer des Gebaudes oder als 6ffentliche, multifunktionale Freiflache ausgebil-
det werden.



Art. 14 Erschliessung und Parkierung

1

Samtliche Baufelder sind Uber die Forrlibuckstrasse zu erschliessen. An der
Duttweilerstrasse sind unter den Voraussetzungen von § 240 Abs. 1 PBG eine
Vorfahrt sowie Taxiabstellplatze zuldssig. Fahrzeugabstellplatze dirfen nur im
Baufeld A und U erstellt werden.

Fir die Parkierung massgebend ist die stadtische Parkplatzverordnung vom 11.
Dezember 1996 einschliesslich die dieser Verordnung zugrunde liegenden Nutz-
flachendefinitionen mit den nachstehenden Anderungen. In Abweichung von Ar-
tikel 5 der Parkplatzverordnung gilt ein Pflichtbedarf von 50 % des Normalbe-
darfs. Die Erstellung von freiwilligen Abstellplatzen ist lediglich fir Wohnnutzung
und nur bis zu einem Anteil von 80 % des Normalbedarfs zulédssig. Fur den Nor-
malbedarf bei Hochschulnutzungen gilt ein Ansatz von 1 Parkplatz pro 500 m?
(Anteil fur Besuchende: 50%) und fiir Kulturnutzungen und Kleinladen fir schuli-
schen Bedarf von 1 Parkplatz pro 40 m? (Anteil fur Besuchende: 90%). In jedem
Fall gilt eine Obergrenze von 290 Abstellplatzen.

Von den Vorschriften der nutzungsspezifischen Zuordnung der Abstellplatze
gemass PBG und stadtischer Parkplatzverordnung kann abgewichen werden,
wenn und solange fir das Gestaltungsplangebiet ein Fahrtenmodell mit einer
beschrankten Anzahl Fahrten vorgesehen wird, wobei sich die zuldssige Anzahl
Fahrten aus dem spezifischen Verkehrspotenzial der konkreten Nutzungen mul-
tipliziert mit den zur entsprechenden Nutzung gehérenden Parkplatzen (berech-
net nach Art. 14 Abs. 2 ) ergibt. Die Fahrtenkontrolle sowie die Massnahmen im
Falle der Uberschreitung der zuldssigen Fahrten sind im Baubewilligungsverfah-
ren zu regeln. Fur die méglichen Nutzungen gelten folgende spezifischen Ver-
kehrspotenziale pro Parkplatz:

Wohnen Anwohnende: 2.5 Besuchende: 2.5
Kulturnutzungen Beschaftigte: 2.5 Besuchende: 5
(Hoch-)Schulen Beschaftigte: 2.5 Besuchende: 5
Gastronomie, Kleinladen Beschaftigte: 3.5 Kunden: 8
Buros, Labor, Praxen Beschaftigte: 2.5 Kunden: 5
Gewerbe, Fabrikation Beschaftigte: 2.5 Kunden: 4

Abstellplatze fur Besuchende sowie Kundschaft sind zu bewirtschaften (Gebihr
ab der ersten Minute). Keiner Bewirtschaftungspflicht unterliegen Abstellplatze
fur Besuchende von Wohnnutzungen.

Es sind an geeigneter Lage Abstellplatze fur leichte Zweirader zu erstellen. An-
lage und Anzahl richten sich nach den Richtlinien der Bausektion vom 27. Feb-
ruar 2003 sowie den Empfehlungen des zugehdérigen Merkblattes. Im Baufeld C
sind Abstellplatze fur leichte Zweirader nur in Absprache mit den zustandigen
Behdrden zulassig.



Art. 15 Gesamtkonzept (Vorprojekt)

1

Projekte mit grosseren Veranderungen und ab einer Nutzflache von 20'000 m?
im Baufeld A beziehungsweise 10'000 m? im Baufeld B, |6sen die Ausarbeitung
eines Gesamtkonzeptes in Form eines Vorprojektes aus. Die selbe Pflicht wird
fallig beim Erreichen von insgesamt 50'000 m? Gesamtnutzflache in den Baufel-
dern A, B sowie im bestehenden Werkstattgebaude.

Das Gesamtkonzept hat die stadtebaulich-architektonische Entwicklung des ge-
samten, um- oder weitergebauten Gebaudes aufzuzeigen. Es macht Aussagen
Uber die Nutzung, die Gestaltung und Uber die Art und Weise sowie den Zeit-
punkt der Realisierung der baulichen Massnahmen, ebenso der Wohnnutzung
und der Freiflachen. Fir das Baufeld A muss das Gesamtkonzept zusatzlich die
genligende Belichtung der entsprechenden Nutzflachen aufzeigen.

Das Gesamtkonzept ist einem baurechtlichen Bewilligungsverfahren zu unterzie-
hen und ist fur die weitere Projektierung (Bauprojekt) im Sinne von Richtlinien
verbindlich.

Das Gesamtkonzept kann im gleichen Verfahren abgeandert werden, wenn da-
mit insgesamt eine zumindest gleichwertige Losung erzielt wird.

Von den Vorschriften dieses Artikels ausgenommen ist das Baufeld C.

Art. 16 Etappierung

1

2

Umbauten und Nutzungsanderungen in Etappen sind zulassig.

Wird die bestehende Nutzflache im Umfang von mehr als insgesamt 50'000 m?
umgenutzt oder die bestehende Nutzflache vergréssert, sind die Freiflachen
nach Art. 13 und die Erschliessung nach Art. 14 zu realisieren.

Art. 17 Okologischer Ausgleich

-

Bauten, Anlagen, bauliche Veranderungen und Umschwung sind im Hinblick auf
den 6kologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 Verordnung Gber den Natur-
und Heimatschutz zu optimieren. Auf dem Gelande ist die Vernetzung und der
dkologische Ausgleich geméass Entwicklungskonzept Zurich-West und der Leitli-
nien sicherzustellen.



Art. 18 Meteorwasser

Nicht als Terrassen genutzte Dachflachen sind extensiv zu begriinen, um eine
Retention des anfallenden, unverschmutzten Meteorwassers zu erreichen. Das
Regenwasser ist in erster Linie Uber eine Versickerung des Regenwassers am
Ort der Anfallstelle zu entsorgen; zweite Prioritdt hat eine Entwasserung im
Trennsystem, inkl. einer Retention des Regenwassers.

Art. 19 Energie
' Der Heizenergiebedarf darf die um 10 % reduzierten Werte gemass den aktuel-
len Warmedammvorschriften der Baudirektion des Kantons Zirich nicht Gber-
schreiten. Ausgenommen ist das Baufeld C.

Das Toni-Areal befindet sich im Fernwarmegebiet Zirich-West. Der Energiebe-
darf fir Raumheizung und Warmwasser ist durch Fernwarme zu decken, soweit
er nicht durch erneuerbare Energien oder Abwarme gedeckt wird. Hiervon kann
abgewichen werden, falls die Nutzung oder die Etappierung dies verlangen oder
die Durchsetzung der Vorgabe unverhaltnismassig ist. Das Energiekonzept soll
in Absprache mit den Zustandigen fur Energie und Fernwarme bestimmt werden.
Dies erfolgt insbesondere bei der Erarbeitung des Gesamtkonzeptes gemass
Art. 15.

Die Vorschrift fur die Deckung des Energiebedarfs mit Fernwarme gilt fur das
Baufeld C nicht.

Art. 20 Inkrafttreten

: Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6&ffentlichen Bekanntmachung der

kantonalen Genehmigung in Kraft.
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