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1. Ausgangslage

1.1 Perimeter/Eigentumsverhältnisse

Der Gestaltungsplanperimeter „Edisonstrasse“ liegt in Zürich-
Oerlikon und umfasst die Parzellen Kat.-Nr. OE 55 (Grundstückflä-
che 349,27 m2), Kat.-Nr. OE 56  (Grundstückfläche 198,59 m2), OE
4888 (Grundstückfläche 385,97 m2), OE 4889 (Grundstückfläche
300,76 m2), OE 4890 (Grundstückfläche 521,79 m2), OE 5601 (Grund-
stückfläche 334,20 m2) und OE 5684 (Grundstücksfläche 427,64 m2)
zwischen Edison-, Franklin- und Querstrasse.

Übersichtsplan mit Perimeter „Edisonstrasse“ (Quelle www.gis.zh.ch, Stand 2007)

Eigentümer/-in Kat.-Nr. Grundstückfläche

Hans Nef OE 55 349,27 m2

Hans Nef OE 56 198,59 m2

Bank Coop AG OE 4888  385,97 m2

Hans Nef OE 4889 300,76 m2

Gebiet und Perimeter

Eigentums-
verhältnisse
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Hans Nef OE 4890 521,79 m2

Hans Nef OE 5601 334,20 m2

Topwell Apotheken AG OE 5684 427,64 m2

Total 2'518,22 m2

1.2 Bestehende Dienstbarkeiten

Auf den betroffenen Grundstücken bestehen Anmerkungen und
Dienstbarkeiten, welche den bestehenden Bauten entsprechen und
eine tragfähige Grundlage bilden für die geplanten Um- und Neu-
bauten gemäss Gestaltungsplan. Alle Grundbucheinträge mit Kurz-
beschreibung sind in der Beilage 3 im Anhang aufgelistet.

Mit dem rechtskräftigen Gestaltungsplan sind folgende Einträge im
Grundbuch überflüssig und können in einem separaten Verfahren
gelöscht werden:

•  Recht auf Fortbestand der den gesetzlichen Grenzabstand über-
schreitenden Vorbaute mit Vordach sub Ass. Nr. 865 zulasten
Kat.-Nr. 4889 (dat. 27.06.1923).

•  Überbaurecht zugunsten alt Kat.-Nr. 59 sub neu Kat.-Nr. 4890
(dat. 05.07.1973)

Weitere allfällige Bereinigungen der Anmerkungen und Dienstbar-
keiten erfolgen nach Bedarf auf privatrechtlicher Basis.

1.3 Übergeordnete und kommunale Gesetze

Mit dem Gestaltungsplan wird den Festlegungen in den kantonalen
und regionalen Richtplänen entsprochen.

Der gesamte Perimeter liegt in der fünfgeschossigen Quartiererhal-
tungszone Q5b mit einem Wohnanteil von 60%. Neben Wohnnut-
zung sind auch mässig störende Gewerbe- und Dienstleistungsnut-
zungen zulässig. Sexgewerbliche Salons oder vergleichbare Einrich-
tungen sind nicht zulässig.

                                                       
1
 GRB  vom 2 3.10.1 991 mi t  Ände rungen  bis  2 1.1 2.2005

Anmerkungen und
Dienstbarkeiten

Anpassungsbedarf

Richtplanung

Bau- und
Zonenordnung1
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In der Zone Q5b gelten folgende Grundmasse:

Randgebäude

Vollgeschoss max. 5

anrechenbares Untergeschoss max. 1

anrechenbares Dachgeschoss max. 2

Gebäudehöhe max. 18,0 m

Firsthöhe max. 5,0 m

Hofgebäude

Vollgeschoss max. 2

anrechenbares Untergeschoss max. 1

anrechenbares Dachgeschoss max. 0

Gebäudehöhe max. 7,0 m

Firsthöhe max. 3,0 m

Grundgrenzabstand gegenüber Grenzen
im Hofbereich min.

3,5 m

Abstand gegenüber Randgebäuden min. 7,0 m

Der Gestaltungsplanperimeter „Edisonstrasse“ liegt gemäss Park-
platzverordnung der Stadt Zürich von 1996 im Reduktionsgebiet C
mit entsprechender Begrenzung des maximal zulässigen Parkplatz-
bedarfs.

Entlang der Edison-, Franklin- und Querstrasse sind Baulinien fest-
gelegt. Gemäss Planungs- und Baugesetz § 279 Abs. 2 und Anhang
zur ABV gelten aufgrund des Baulinienabstandes folgende maxima-
len kantonalen Gebäudehöhen:

Edisonstrasse: 20,0 m
Franklinstrasse: 16,7 m
Querstrasse: 16,7 m (Bereich der Parz. OE5684; 

im übrigen Bereich keine Beschränkung)

Das erarbeitete Richtprojekt (vgl. Kap. 1.5 und Beilage 1 im Anhang)
erfordert einen privaten Gestaltungsplan, weil es in folgenden Punk-
ten von der gültigen Bau- und Zonenordnung abweicht:

•  Überschreitung der Vollgeschosszahl und der Gebäudehöhen auf
den Parzellen OE4888, OE4889, OE4890 und OE5601.

PPV

Baulinien

Bedarf für
Gestaltungsplan
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•  Überstellung der Baulinie an der Ecke Edison-/Querstrasse

•  Unterschreitung der Abstands- und Überschreitung der Ausnüt-
zungsvorschriften für Hofgebäude

•  Differenzierte Bautiefen zwischen 10,58 m und 13,00 m anstatt
12,00 m für Randgebäude in Neubaubereichen

•  Hofseitige Balkone auf mehr als einem Drittel der betreffenden
Fassadenlänge

Die gemäss Gestaltungsplan maximal zulässige Ausnützung in Un-
ter-, Voll- und Dachgeschossen liegt unter dem Wert eines theoreti-
schen Vergleichsprojektes gemäss rechtskräftiger Bau- und Zonen-
ordnung der Stadt Zürich. Dies begründet sich mit den Schutzobjek-
ten, welche eine geringe bauliche Dichte aufweisen und wegen ihrer
Körnigkeit keine vollständige Nutzungsumlegung erlauben.

1.4 Quartiergeschichte / Denkmalpflege2

Ein städtisch verdichteter Kern bildete sich seit den 1890er-Jahren im
Dreieck zwischen Bahnlinie, Schaffhauser- und Franklinstrasse, in
dessen Mitte 1927 der Marktplatz angelegt wurde. Der Bebauungs-
plan aus 1898 sorgte für eine geordnete Stadtstruktur: Parallel zu den
Höhenlinien liegende Strassen treffen im spitzen Winkel auf die
Bahnlinie einerseits und die Schaffhauserstrasse andererseits. Damit
entstanden die für Oerlikon typischen Strassendreiecke im Zent-
rumsgebiet.

Um 1893 wurde das erste Gebäude im Dreieck Edison-, Franklin- und
Querstrasse als dreigeschossiger Bau inkl. Laden- und Dachgeschoss
erstellt (Franklinstrasse 16). Mit der Verstädterung Oerlikons ent-
standen um die Jahrhundertwende fünfgeschossige Gebäude mit den
für diese Zeit charakteristischen Eckerkertürmen und der Dachkup-
pel. Darauf folgte das zum Marktplatz ausgerichtete ebenfalls fünfge-
schossige Gebäude und das dreigeschossige Eckgebäude Edison-
/Franklinstrasse. Obwohl die einheitliche, vertikale Gliederung
durch Erdgeschoss, Mittelteil mit Traufe und Mansarddach als zu-
sammenhängendes Gestaltungselement im Geviert wahrgenommen

                                                       
2
 vgl .  Bauk ultur  in  Zür ich (A ffolte rn,  Oer l ikon,  S ch wamend ingen,  See-

bac h) ,  Hr sg.  vo n Hoch baudep artemen t  der  S tadt  Zür ich ,  2003

Quartiergeschichte

Strassendreick Edi-
son-, Franklin und
Querstrasse
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wird, lassen die unterschiedlichen Geschossigkeiten der Gebäude
einen Eindruck von Vielfältigkeit entstehen.

Querstrasse 17 / Franklinstrasse 20 und Ansicht Edisonstrasse 5

Edisonstrasse 5 (1900); Architekt Johann Rudolf Roth: Stattlicher
späthistorischer Eckbau mit markanten polygonalem Eckerker und
zwei Ladenfronten im Erdgeschoss. Für die Jahrhundertwende typi-
scher Fassadengestaltung: Sichtbacksteinverblendung, Ecklisenen,
Lagerfugen, gotisierende Fenster und Lukarnen. Dachuntersicht mit
Dekorationsmalereien. Zeigt die erste Verstädterungsphase als Folge
der zunehmenden Industrialisierung Oerlikons.

Querstrasse 15 (1901) / 17 (1898) und Franklinstrasse 20 (1898); Ar-

chitekt Joseph Villa: Späthistorischer, nach grossstädtischer Art no-
bel instrumentierter Mehrfamilienhauskomplex, dessen Ecke Quer-
strasse/Franklinstrasse von einem fünfgeschossigen Rundturm mit
Kuppel und Laterne dominiert wird. Der östliche Teil des Doppel-
mehrfamilienhauses mit Eckerkerturm ist stark purifiziert worden.

Franklinstrasse 20, Teil West (1898): Der westliche Gebäudeteil des
Doppelhauses Franklinstrasse 20 wurde mit Stadtratsbeschluss vom
26.02.1992 unter Schutz gestellt.

Die Stadt Zürich und die Eigentümerin haben am xxx.2008 für das
Gebäude Edisonstrasse 5 einen verwaltungsrechtlichen Vertrag zur
Unterschutzstellung unterzeichnet (Stadtratsbeschluss xxx.2008). Der
bereits bestehende Schutzvertrag zur Franklinstrasse 20 wurde im

Inventarisierte
Gebäude

Geschützte Gebäude
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Rahmen der Projektanpassung durch einen neuen verwaltungsrecht-
lichen Vertrag ersetzt (Stadtratsbeschluss xxx.2008).3

1.5 Richtprojekt Edisonstrasse

Das bestehende Blockrandgeviert weist erhebliche Ausnützungsre-
serven auf. Es stellte sich die Frage, wie eine nachhaltige bauliche
Sanierung und Verdichtung erzielt werden kann gepaart mit einer
allgemeinen Aufwertung. Für die Erlangung eines städtebaulichen
Leitbildes führten der Haupteigentümer Hans Nef, vertreten durch
Primag Management AG sowie die Eigentümerin Bank Coop AG und
die Stadt Zürich, vertreten durch das Amt für Städtebau und weitere
Ämter 2005/06 gemeinsam eine Testplanung für das gesamte Geviert
durch. Die Testplanung verfolgte sechs Ziele für die Aufwertung des
Blockrandes:

•  Ermitteln der an diesem Ort möglichen (qualitätvollen) Dichte;

•  Stärkung des umliegenden Stadt-/Strassenraumes;

•  Stärkung des Blockrandgevierts als Einheit;

•  Erhalt und Kontinuität, Einbezug von Bestand und der Inventar-
und Schutzobjekte;

•  Nutzungsdichte, Läden EG, Dienstleistung 1. Obergeschoss,
Wohnen darüber;

•  Wirtschaftlichkeit, Realisierbarkeit.

Das Projekt von Zach + Zünd Architekten wurde vom Begleitgremi-
um zur Weiterbearbeitung empfohlen. Das Ergebnis aus der Projekt-
vertiefung ist als „Richtprojekt Edisonstrasse“ in der Beilage 1 im
Anhang angefügt.

Die Ersatzneubauten sollen nach Rechtskraft des Gestaltungsplanes
realisiert werden. Für die übrigen Gebäude im Gestaltungsplanperi-
meter besteht zurzeit keine Kenntnis über ein Sanierungs- oder Um-
bauprojekt.

                                                       
3
 D ie  S chut zvert r äge we rden d em S ta dtrat  g leich zeit ig  mit  d em Ges tal -

tun gsplan  „Edis onst ra s se“ v orgele gt .

Entwicklungsabsicht

Realisierungspro-
gramm
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Das Richtprojekt gemäss Testplanung von Zach + Zünd Architekten
wurde dem Baukollegium am 30.06.2006 und die Projektvertiefung
am 05.07.2007 unterbreitet und vom Expertengremium gutgeheissen.

1.6 Gestaltungsplanverfahren

Was Wann

Start und Koordinationssitzung mit
der Stadt Zürich

21. März 2007

Koordinationssitzung mit der Stadt Zürich 6. Juni 2007

Baukollegium Vertiefung Richtprojekt 5. Juli 2007

1. Ämtervernehmlassung / Mitwirkungsverfah-
ren (60 Tage) / Vorprüfung

September 2007
bis November 2007

Bereinigung Gestaltungsplan November 2007
bis Februar 2008

2. Ämtervernehmlassung Feb/März 2008

Beschluss Stadtrat ca. April 2008

Vorberatende Kommission ca. Mai 2008

Beschluss Gemeinderat ca. September 2008

Genehmigung durch Baudirektion ca. Januar 2009

Der private Gestaltungsplan Edisonstrasse lag vom 31. August 2007
bis und mit 30. Oktober 2007 öffentlich auf. Es sind drei Einwendun-
gen eingegangen. Davon ist eine unterstützende Einwendung, wel-
cher mit dem vorliegenden Gestaltungsplan entsprochen wird. Die
anderen beiden Einwendungen wurden in Absprache mit der Stadt
Zürich nicht berücksichtigt.

Am 17. Januar 2008 führte der Quartierverein eine öffentliche Infor-
mationsveranstaltung durch. Die Anwesenden befürworteten den
vorgesehenen Gestaltungsplan mehrheitlich.

Die Stellungnahmen und Einwände der städtischen Ämter wurden
mehrheitlich berücksichtigt.

Die kantonale Vorprüfung ergab keine Änderungsvorschläge.

Baukollegium

Terminplan

Öffentliche
Mitwirkung

Ämtervernehmlas-
sung

Vorprüfung
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2. Gestaltungsplanvorschriften

2.1 Allgemeine Zielsetzung

Die durchgeführte Testplanung und die Vertiefungsarbeiten am
Richtprojekt haben u.a. zur Kenntnis geführt, dass eine Gebäudehöhe
von ca. 20 m (kein Dachgeschoss), tiefere Randgebäude und ein
durchgehend eingeschossig überbauter Hof mit städtebaulicher, ar-
chitektonischer und denkmalpflegerischer Qualitätssteigerung reali-
siert werden können. Einzelne Elemente des Konzepts erfordern ei-
nen privaten Gestaltungsplan mit öffentlich-rechtlicher Wirkung ge-
mäss § 85 PBG. Durch den Einbezug des gesamten Gebäudedreiecks
werden die bestehenden Bauten miteinbezogen, was eine ge-
samtheitliche Betrachtung des Blockverbandes erlaubt.

Der vorliegende Gestaltungsplan basiert auf dem Richtprojekt „Edi-
sonstrasse“ (vgl. Beilage 1 im Anhang) und orientiert sich an den Be-
stimmungen der Quartiererhaltungszone 5b (Q5b) gemäss Bau- und
Zonenordnung der Stadt Zürich.

Das Richtprojekt „Edisonstrasse“, Stand 5. Juli 2007, gilt vorbehältlich
einer sorgfältigen Weiterbearbeitung als gestaltungsplankonform
und genehmigungsfähig. Es hat Richtcharakter und dient der Behör-
de als Beurteilungsgrundlage im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens. Andere Lösungen in gleicher Qualität sind zulässig.

2.2 Planungs- und Baubestimmungen

2.2.1 Nutzweise

Zulässig sind Wohnen, Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Ver-
waltungen sowie gewerbliche und kulturelle Betriebe maximal mäs-
sig störender Art. Als Hauptnutzungen stehen wie bisher Büro- und
Wohnnutzungen in den Obergeschossen und öffentliche und publi-
kumsnahe Nutzungen im Sockelbereich im Vordergrund. Analog der
Grundordnung gilt es in den Voll- und Dachgeschossen sowie in
Vollgeschoss ersetzenden Untergeschossen einen Wohnanteil von
60% einzuhalten. Die Untergeschossnutzungen schaffen keine Soll-
wohnflächen. Ansonsten erlaubt der Gestaltungsplan eine flexible

Präambel legislativer
Gestaltungsplan

Grundlage

Nutzweise (Art. 5 GP)



Stadt Zürich: Privater Gestaltungsplan Edisonstrasse; Planungsbericht Seite 12

28058_05A_080411_4Ber.doc Planpartner AG

Nutzweise, damit die Gebäude jederzeit optimal genutzt werden
können.

Zur Sicherung der Attraktivität des öffentlichen Strassenraumes und
für eine vielfältige Nutzungsstruktur sind in den Erdgeschossen öf-
fentliche oder publikumsnahe Nutzungen wie Läden, Restaurants
oder Veranstaltungslokale beizubehalten bzw. vorzusehen. Davon
ausgenommen sind Gebäudezugänge inklusive Empfangsbereiche zu
den übrigen Geschossen und Fahrerschliessung inklusive Anliefe-
rung/Warenumschlag.

2.2.2 Gebäudemantel.

Der Gestaltungsplan wird in 12 Baubereiche (A-J) eingeteilt. Grund-
sätzlich werden folgende Unterscheidungen vorgenommen:
•  Baubereich Randgebäude Neu (A, B, D): Für diese Baubereiche

liegt ein konkretes Projekt vor. Der Gestaltungsplan definiert die
Baubestimmungen.

•  Baubereich Randgebäude Bestand (C, E, F): Die bestehenden
Gebäude sind inventarisiert oder geschützt. Es liegt kein Baupro-
jekt vor. Der Gestaltungsplan definiert einen Anordnungsspiel-
raum in besonderer Rücksicht auf die Schutzobjekte. Ergänzend
regeln die Schutzverträge der Franklinstrasse 20 (Baubereich E)
und Edisonstrasse 5 (Baubereich C) die detaillierten Festlegungen.
Zum Zeitpunkt einer wesentlichen Änderungsabsicht gilt es auch
für das Inventarobjekt Querstrasse 15/17 (Baubereich F) den Be-
darf für einen Schutzvertrag zu prüfen.

•  Baubereich Hofgebäude (G1, G2): Für diese Baubereiche liegt ein
konkretes Projekt vor. Der Gestaltungsplan definiert den Anord-
nungsspielraum in besonderer Rücksicht auf die Schutzobjekte.

•  Baubereiche Hofraum (I): Der Gestaltungsplan definiert Bestim-
mungen für eine unterirdische Bebauung des Hofraumes. Für ei-
nen unterirdischen Teilbereich liegt ein Bauprojekt vor.

•  Baubereiche Vorzone (H1, H2, J): Der Gestaltungsplan definiert
die unterirdische Bebauung der Baubereiche H1, H2 und J. Für alle
drei Baubereiche liegt ein Projekt vor.

Die Baubereiche ergeben zusammen mit den Höhenfestlegungen die
Gebäudemantellinien, innerhalb deren und unter Vorbehalt der
Schutzverträge die Ausnützung frei ist. Gegenüber dem Richtprojekt

Sockelnutzung
(Art. 5 Abs. 3 GP)

Baubereiche (Art. 6
GP) und Ausnützung
(Art. 9 GP)
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enthalten die Gebäudemantellinien keine konstruktiven Anord-
nungsspielräume, weil das Baukollegium das Neubauprojekt als Ma-
ximalvolumen beurteilt hat.

Aufgrund mangelnder Einmessung der betroffenen Volumen im
Gestaltungsplanperimeter dienen für die festgelegten Höhenmasse in
den Vorschriften folgende Elemente als Referenzhöhen:

•  OK Brandmauerkrone Edisonstrasse 5: 462,01 m.ü.M.

•  Bestehende Traufe Edisonstrasse 5: 456,21 m.ü.M.

•  OK Brandmauerkrone Franklinstrasse 20: 461,49 m.ü.M.

•  Bestehende Traufe Franklinstrasse 20: 456,33 m.ü.M.

•  Bestehender First Querstrasse 15/17: 460,72 m.ü.M.

•  Bestehende Traufe Querstrasse 15/17: 456,33 m.ü.M.

Die maximal realisierbare Ausnützung über Terrain liegt unter dem
Wert des theoretischen Vergleichsprojekts gemäss rechtskräftiger
Bau- und Zonenordnung der Stadt Zürich. In den Baubereichen A bis
J ist gemäss Art. 9 Abs. 2 ein anrechenbares Untergeschoss zulässig,
was einen erheblichen Anordnungsspielraum schafft. Das Richtpro-
jekt weist insgesamt ca. 10’660 m2 massgebliche Geschossfläche auf
(vgl. Tabelle in der Beilage 1).

In den Baubereichen A und D sind gemäss dem Ergebnis der Test-
planung 6 anrechenbare Vollgeschosse zulässig. Die Baubereiche B,
C, E und F entsprechen mit 4 Vollgeschossen dem Bestand. Im Bau-
bereich G1 kann ein zusammenhängendes Vollgeschoss realisiert
werden. Im Baubereich G2 ist oberirdisch ein offener, unbeheizter
Dachvorbau zulässig.

In den Baubereichen A, D und G sind keine anrechenbaren Dachge-
schosse zulässig. In den Baubereichen C, E und F sind 2 anrechenbare
Dachgeschosse erlaubt.

Im Rahmen der jeweiligen Schutzverträge ist beim Gebäude Frank-
linstrasse 20 (Baubereich E) ein Anheben des Zinnendaches bis max.
auf die Oberkante der Brandmauer möglich. Es ist eine sehr gute
Gestaltung im Dachbereich gefordert.

Bei der Edisonstrasse 5 (Baubereich C) und Querstrasse 17/15 (Bau-
bereich F) ist nur ein geringfügiges Anheben des Zinnendaches unter

Geschosszahl
(Art. 8 GP)

Dachgeschoss
(Art. 8 GP)
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Wahrung des heutigen Daches in seiner Erscheinung, Form und Sub-
stanz möglich. Die Höhe der Zinnenanhebung richtet sich nach den
bautechnischen Erfordernissen (Wärmedämmung, Hinterlüftung,
Metalleindeckung inkl. notwendigen Gefälles auf den Zinnenspar-
ren).

Zusätzlich zum anrechenbaren Untergeschoss sind im Rahmen des
Gewässerschutzrechts weitere nicht anrechenbare Untergeschosse in
den Neubaubereichen A, B, D, G1, G2, H1, H2, I und J zulässig (vgl.
auch Kap. 3.3 Grundwasserverhältnisse). Das Richtprojekt sieht im
2. und 3. Untergeschoss Lagerflächen und Parkplätze vor, welche
durch Auto- und Warenlifte erreichbar sind. Zusätzliche Unterkelle-
rungen der Inventar- und Schutzobjekte in den Baubereichen C, E
und F sind ausgeschlossen.

Die Gebäudeeinschnitte im 4. und 5. Obergeschoss des Baubereichs D
schliessen an die Traufhöhe des angrenzenden, geschützten Gebäu-
des des Baubereichs E an und strukturieren so den Übergang zum
Bestand und dessen Fassadengliederung.

Zur Strukturierung des Überganges Neubau-Bestand und der Fassa-
dengliederung ist an bezeichneter Stelle im Neubaubereich D die
Höhe auf die Kote Schnittlinie Fassade - Dachfläche des bestehenden
Nachbargebäudes Edisonstrasse 5 zu reduzieren.

Die Hauptdachform der einzelnen Gebäude soll erkennbar bleiben
und nicht mit zu vielen und beliebigen Dachaufbauten verunklärt
werden. Dachaufbauten und dergleichen sind daher grundsätzlich
zurückhaltend auszubilden, nach Möglichkeit zusammenzufassen
und haben einen genügenden Abstand vom Dachrand einzuhalten.
Für alle gilt der Anspruch der besonders guten Gestaltung. Aufgrund
der erhöhten Komplexität und den verschiedenen Dachformen regelt
der Gestaltungsplan die zulässige Abweichung vom Gebäudemantel
differenziert nach Baubereichen:

•  Alle Baubereiche: Die Erstellung von Kaminen, Dachvorsprüngen
und Dachgesimse ausserhalb des Gebäudemantels ist in allen
Baubereichen zulässig.

•  Baubereiche Randgebäude Neu (A, B, D): Gemäss Art. 7 Abs. 1
der Gestaltungsplanvorschriften dürfen in den Neubaubereichen
Balkone, Vordächer und dergleichen strassenseitig der Edison-
und Franklinstrasse (ausgenommen 4. und 5. Obergeschoss) sowie

Untergeschoss
(Art. 8 Abs. 2 GP)

Gebäudeeinschnitte
(Art. 6 Abs. 4 GP)

Höhenreduktion
(Art. 6 Abs. 5 GP)

Technisch bedingte
An- und Aufbauten /
Balkone und Erker
(Art. 7 GP)
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hofseitig von der Mantellinie abweichen, wobei Erker nur stras-
senseitig zulässig sind.
Auf dem Dach können untergeordnete technische bedingte Auf-
bauten, traditionelle Dachausstiege und auf den Bestand be-
zugnehmende Dachgeländer sowie Anlagen zur Gewinnung von
erneuerbarer Energien die Mantellinie überstellen. Vorausgesetzt
wird, dass von der Mantellinie abweichende Dachaufbauten nicht
gestaltbestimmend in Erscheinung treten.

•  Baubereich Randgebäude Neu (B): Der Neubau bildet die Über-
gangssituation des bestehenden Gebäudes der Edisonstrasse 5
(Baubereich C) und des 6-geschossigen Neubaus am Marktplatz
Oerlikon (Baubereich A). Es ist zulässig, mit zusätzlichen Auf-
bauten im 1. Dachgeschoss eine gestalterisch besonders gute
Übergangsituation zwischen Bestand und Neubau zu schaffen.

•  Baubereiche Randgebäude Bestand (C, E, F): Alle bestehenden
Vordächer, Balkone und Erker und die Dachkuppel in Baubereich
F sind unter Vorbehalt der Denkmalschutzmassnahmen zulässig.
Auf dem Dach sind traditionelle Dachausstiege, auf den Bestand
bezugnehmende Dachgeländer und Oblichter zulässig. Liftüber-
fahrten dürfen die Dachfläche im Bereich der Zinne durchstossen.
Für jegliche Änderung und Erweiterung der bestehenden Bausub-
stanz wird die Berücksichtigung der Denkmalschutzbestimmun-
gen vorausgesetzt.

•  Baubereiche Hofgebäude (G1, G2): Oblichter zur Belichtung des
Erdgeschosses und des Hofes dürfen von der Mantellinie abwei-
chen.

2.2.3 Gestaltung

Aus dem städtebaulichen Kontext ergeben sich hohe Anforderungen
an die Gestaltung. Sowohl die in die Neubebauung zu integrierenden
bestehenden Schutz- und Inventarobjekte wie auch die prominente
Lage am Marktplatz erfordern die Auseinandersetzung mit dem Um-
feld, damit ein Beitrag zur Zentrumsaufwertung erreicht werden
kann.

Die Bauten, Anlagen und Aussenräume gilt es so zu gestalten, dass
eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Die besonders
gute Gestaltung ist im Bezug zum Stand des Richtprojektes „Edison-

Gesamtwirkung
(Art. 10 GP)
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strasse“ von Zach und Zünd Architekten, das am 5. Juli 2007 im Bau-
kollegium vorgestellt wurde, zu beurteilen. Dieses wurde vom Bau-
kollegium grundsätzlich gutgeheissen. Es wird festgestellt, dass die
Anforderungen sehr hoch bleiben und besonders in der Umsetzung
eine hohe Qualität verlangen.

Auf die Schutzobjekte muss nachweislich besonders Rücksicht ge-
nommen werden. Die Anforderungen werden in den Schutzverträ-
gen detailliert geregelt.

Einzelne Aspekte wie z.B. die Anbringung von Reklamen und Be-
schriftungen werden im ordentlichen Baubewilligungsverfahren be-
handelt.

Die Strassenfassaden im Quartier weisen mehrheitlich eine ausge-
prägte Syntax mit Sockelgeschoss, Mittelteil mit Traufe und Man-
sarddach auf. Die Neubaufassaden sollen an diese bestehende
Struktur anknüpfen, diese aber neu interpretieren. Das Richtprojekt
basiert auf einer Gliederung der Gebäude in Sockel (Eingangsge-
schoss), Mittelteil (1. bis 3. Obergeschoss) und Attikazone (4. und 5.
Obergeschoss bzw. 1. und 2. Dachgeschoss) mittels differenzierter
Ausprägung der Formensprache und der Materialisierung. Durch
Profilierung werden zusätzliche Unterscheidungen und Akzente ge-
setzt.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Dachflächenfenster, strassenseitige
Erker und Balkone müssen sich besonders gut in das Gesamtbild ein-
fügen.

2.2.4 Etappierung

Eine Etappierungsbestimmungen lassen grundsätzlich einen flexiblen
Ablauf für Um- und Neubauten zu, setzen jedoch den Nachweis ei-
ner funktionsfähigen und städtebaulich überzeugenden Teil- bzw.
Gesamtüberbauung voraus.

2.3 Erschliessungsbestimmungen

2.3.1 Verkehrserschliessung und Parkierung

Die Ein- und Ausfahrt in die unterirdische Parkierungsanlage ist an
den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Stellen zulässig.

Architektonische Syn-
tax (Art. 10 Abs. 2 GP)

An- und Aufbauten
(Art. 10 Abs. 3 GP)

Etappierung
(Art. 13 GP)

Erschliessung
Motorfahrzeuge
(Art. 14 Abs. 1 GP)
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Die Hauptzufahrt erfolgt über die Edisonstrasse. Die Querstrasse
kann seit 1991 bis zur Hofeinfahrt in beiden Richtungen befahren
werden. Dieses Regime gilt auch während des Marktbetriebes. Die
Signalisation vor Ort ist zurzeit falsch und wird dementsprechend
angepasst.

Die Anlieferung ist an den im Situationsplan 1:500 bezeichneten
Stellen zulässig. Zudem besteht die Möglichkeit, Teilbereiche der
Querstrasse zur Anlieferung der Erdgeschosse zu nutzen.

Die erforderliche Anzahl Abstellplätze bestimmt sich aufgrund der
Verordnung über Fahrzeugabstellplätze (Parkplatzverordnung) der
Stadt Zürich vom 11. Dezember 1996.

Heute bestehen im Perimeter des Gestaltungsplans lediglich 12 Auto-
abstellplätze und einzelne Anlieferbereiche. Gemäss Richtprojekt
(inkl. Baubereich F) und Parkplatzverordnung vom 11. Dezember
1996 sind max. 72 und min. 41 Parkplätze zu erstellen. Davon sind
min. 13 PP als Besucherparkplätze zu reservieren. Im Gestal-
tungsplanperimeter ist die Parkierung unterirdisch anzuordnen (vgl.
Tabelle in der Beilage 1).

An geeigneten Stellen sind gemäss den städtischen Richtlinien genü-
gend Abstellplätze für leichte Zweiräder vorzusehen. Das Richtpro-
jekt weist eine zweckmässige Anordnung nach.

Der im Gestaltungsplanperimeter liegende, im Plan 1:500 bezeichne-
te, Freiraum Edisonstrasse (inkl. Baubereich J) ist öffentlich zugäng-
lich zu halten und hat eine hohe Aufenthalts- und Gestaltungsquali-
tät aufzuweisen.

Die angrenzenden Vorzonen (Baubereiche H1, H2) dienen vorwie-
gend als Eingangsbereiche ins Geviert und haben eine funktionale
Abwicklung des Verkehrs sicherzustellen und erfordern eine gute
Gestaltung.

Der Hofraum (Baubereich I) ist oberirdisch als hochwertige Freifläche
herzurichten und hofseitig, gemäss schematischer Darstellung im
Situationsplan 1:500, für Fussgänger auf Strassenniveau zugänglich
gemacht werden.

Soweit die Dachfläche des Hofgebäudes (Baubereich G1) nicht be-
gehbar ist, ist dieses zu begrünen.

Anlieferung
(Art. 14 Abs. 2 GP)

Parkierung
(Art. 15 Abs. 1 GP)

Abstellplätze für
leichte Zweiräder
(Art. 15 Abs. 2 GP)

Freifläche (Art. 11 GP)
und Hofzugang
(Art. 16 GP)
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2.3.2 Technische Erschliessung

Da die technische Groberschliessung des Gestaltungsplangebietes
vorhanden ist, wird auf die Festlegung im Plan 1:500 und in den Vor-
schriften verzichtet. Die Verlegung allfälliger Leitungen erfolgt im
Rahmen der Baubewilligung.

Die Bedürfnisse für den Brandschutz sind mit den zuständigen
Kommandanten der Feuerwehr abzuklären.

Technische
Erschliessung

Brandschutz
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3. Umwelt

3.1 Lärmschutz

Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren gilt es die Immissions-
grenzwerte (IGW) gemäss Lärmschutzverordnung (LSV) der Emp-
findlichkeitsstufe III nachzuweisen.

3.2 Ökologischer Ausgleich

Bauten, Anlagen und deren Umschwung sind in Bezug auf den öko-
logischen Ausgleich zu optimieren. Insbesondere sind je nach den
örtlichen Verhältnissen und der Art bzw. Nutzung der Bauten und
Anlagen:

•  Flachdächer zu begrünen, soweit dadurch die ordentliche Nut-
zung der Gebäude nicht übermässig erschwert wird;

•  Nistmöglichkeiten für Vögel zu erhalten bzw. zu schaffen.

3.3 Energie

Die Neubauten sind im Minergie-Standard zu erstellen oder müssen
hinsichtlich des Heizenergiebedarfs mindestens 20% unter den Vor-
gaben der Wärmedämmvorschriften der Baudirektion Kanton Zürich,
Ausgabe 2008, liegen. Von diesen strengen Anforderungen ausge-
nommen sind Umbauten in den Baubereichen C, E und F, da in die-
sen Bereichen die Denkmalschutzmassnahmen Priorität haben.

Bei einer allfälligen Verschärfung der Wärmedämmvorschriften ge-
genüber der Ausgabe 2008 sind für Um- und Neubauten in allen
Baubereichen auch hinsichtlich des Heizenergiebedarfs mindestens
die Vorgaben der aktuell geltenden Wärmedämmvorschriften der
Baudirektion Kanton Zürich einzuhalten. Das bedeutet, sofern zum
Zeitpunkt der Baueingabe die Vorgaben der aktuell geltenden Wär-
medämmvorschriften (ohne zusätzliche Reduktion) hinsichtlich des
Heizenergiebedarfs strenger sind als die auf der Basis der Wärme-
dämmvorschriften 2008 (-20%) ermittelten Vorgaben, sind mindes-

IGW ES III (Art. 4 GP)

Ökologischer Aus-
gleich (Art. 12 GP)

Energienachweis
(Art. 17 GP)
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tens die Vorgaben der aktuell geltenden Wärmedämmvorschriften
einzuhalten.

Der Energienachweis erfolgt im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens nach den Richtlinien der Energiegesetzgebung.

3.4 Grundwasserverhältnisse

Gemäss der Gewässerschutz- und Grundwasserkarte des Kantons
Zürich (Stand 1. November 2006) liegt das Gestaltungsplangebiet im
Gewässerschutzbereich Au zum Schutz nutzbarer unterirdischer Ge-
wässer. Nach der Gewässerschutzverordnung vom 28. Oktober 1998
dürfen im Gewässerschutzbereich Au keine Anlagen unter dem mitt-
leren Grundwasserspiegel erstellt werden. Die Behörde kann Aus-
nahmen bewilligen, soweit die Durchflusskapazität des Grundwas-
sers gegenüber dem unbeeinflussten Zustand um höchstens 10 Pro-
zent vermindert wird.

Im Zusammenhang mit dem Baubewilligungsverfahren „Kathrin“
wurden Baugrubenuntersuchungen und Sondierbohrungen durchge-
führt. Die vorgesehene Grundwasserabsenkung wurde am 18. Juni
2007 vom AWEL bewilligt (Nr. BVV06-0418).

3.5 UVP-Schwellenwerte

Das vorliegende Richtprojekt (vgl. Beilage 1 im Anhang) liegt deut-
lich unter den UVP-Schwellenwerten. Falls zu einem späteren Zeit-
punkt die UVP-Schwellenwerte von 300 Parkplätzen oder 5‘000 m2

Verkaufsfläche überschritten werden, ist dannzumal eine Projekt-
UVP durchzuführen.

Gewässerschutzbe-
reich

UVP-Pflicht
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Anhang
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Beilage 1: Richtprojekt Edisonstrasse

Beilage 1.1: Pläne

Hinweise zu den Plänen:

•  Die Pläne des Richtprojekts weisen den Stand vom 5. Juli 2007 auf
(Baukollegium).

•  Die im Richtprojekt dargestellte unterirdische Überstellung der
Baulinie Edisonstrasse ist gemäss Verhandlung mit der Stadt Zü-
rich und Festlegung des vorliegenden Gestaltungsplanes nicht
zulässig.
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Beilage 1.2: Kennziffern
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Beilage 3: Bestehende Dienstbarkeiten

Auf den Grundstücken im Gestaltunsgplanperimeter bestehen fol-
gende Anmerkungen und Dienstbarkeiten zu Lasten und zu Gunsten
der jeweiligen Eigentümer:

Grundstück Kat.-Nr. 56

•  Öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkung gegenüber der
Stadt Zürich (EWZ) im Sinne von §36 des Baugesetzes betreffend
Durchleitung einer elektrischen Kabelleitung durch das Vorgar-
tengebiet (dat. 06.09.1957).

Grundstück Kat.-Nr. 4888

•  Öffentliches Benutzungsrecht des Trottoirgebietes an der Bahn-
hof-Centralstrasse und deren Gabelungen zugunsten der Stadt
Zürich gegen Unterhaltspflicht durch dieselbe (dat. 28.04.1920).

•  Öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkung, Beseitigungsrevers
betreffend einem Öltank zugunsten der Stadt Zürich (dat.
12.01.1955)

•  Öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkung gegenüber der
Stadt Zürich (EWZ) im Sinne von § 36 des Baugesetzes betreffend
Durchleitung einer elektrischen Kabelleitung durch das Vorgar-
tengebiet (dat. 06.09.1957).

•  Öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkung der Stadt Zürich
betreffend Durchleitung von elektrischen Kabelleitungen (dat.
1973)

•  Recht auf Fortbestand der den gesetzlichen Grenzabstand über-
schreitenden Vorbaute mit Vordach sub Ass.-Nr. 865 zulasten
Kat.-Nr. 4889 (dat. 27.06.1923).

Grundstück Kat.-Nr. 4889

•  Revers zugunsten der Stadt Zürich betreffend Erstellung einer
Schaufenster- und Türenanlage als Provisorium (dat. 11.08.1909).

•  Öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkung gegenüber der
Stadt Zürich (EWZ) im Sinne von § 36 des Baugesetzes betreffend
Durchleitung einer elektrischen Kabelleitung durch das Vorgar-
tengebiet (dat. 06.09.1957).

Anmerkungen und
Dienstbarkeiten

Anmerkungen

Anmerkungen

Recht

Anmerkungen
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•  Recht auf Fortbestand der den gesetzlichen Grenzabstand über-
schreitenden Vorbaute mit Vordach sub Ass.-Nr. 865 zulasten
Kat. Nr. 4889 (dat. 27.06.1923).

•  Duldung der den gesetzlichen Grenzabstand überschreitende
Vorbaute mit Vordach sub Ass.-Nr. 865 zugunsten Kat.-Nr. 4888
(dat. 27.06.1923).

•  Überbaurecht zugunsten alt Kat.-Nr. 59 sub neu Kat.-Nr. 4890
(dat. 05.07.1943)

Grundstück Kat.-Nr. 4890

•  Revers gegenüber der Stadt Zürich gemäss §98 des Baugesetzes
bezüglich der mit Bausektionsbeschluss vom 22.11.1945 geneh-
migten provisorischen Baute (Garage in Wellblechkonstruktion;
dat. 29.01.1946)

•  Öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkung gegenüber der
Stadt Zürich, gemäss BSB II 185/77 (Anm. Bausektionsbeschluss
II 185/77; dat. 22.04.1977)

•  Durchleitungsrecht des Abwassers durch Kat.-Nr. 5684 gegen
Unterhaltungspflicht des Wassersammlers zu 2/5 (dat. 14.06.1899
und 02.05.1923).

•  Überbaurecht zulasten Kat.-Nr. 4889 (dat. 05.07.1943)

•  Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten und zulasten Kat.-Nr. 5601,
5684 und alt Kat.-Nr. 60 sowie zugunsten alt Kat.-Nr. 59 (dat.
10.03.1947).

Grundstück Kat.-Nr. 5601

•  Öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkung gegenüber der
Stadt Zürich im Sinne von §§ 48 und 53 des Baugesetzes betref-
fend entschädigungslose Beseitigung des am 16.08.1946 geneh-
migten Lichtschachtes (dat. 04.10.1946).

•  Öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkung gegenüber der
Stadt Zürich betreffend eventueller Beseitigung des Öltankes (dat.
07.03.1957).

•  Öffentlich-rechtliche Eigentumsbeschränkung gegenüber der
Stadt Zürich (EWZ) im Sinne von § 36 des Baugesetzes betreffend

Recht

Last

Anmerkungen

Recht

Recht + Last

Anmerkungen
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Durchleitung einer elektrischen Kabelleitung durch das Vorgar-
tengebiet (dat. 06.09.1957).

•  Zugehör: Wirtschaftsinventar laut Verzeichnis (dat. 01.08.1962).

•  Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten und zulasten Kat. Nr. 60 (alt),
5684, 5601 sowie zugunsten Kat.-Nr. 59 (alt; dat. 10.03.1947).

Recht + Last
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