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1.  Ausgangslage

1.1  Anlass und Zielsetzung

1.1.1  Entwicklung Friesenberg

Zwischen 1924 und 2004 hat die Familienheim-Genossenschaft Zürich (FGZ) am Friesen-
berg insgesamt 24 Siedlungsetappen realisiert. Geprägt von der Gartenstadtidee sind dabei 
von insgesamt 2197 Wohneinheiten 865 Reiheneinfamilienhäuser entstanden. Mit dieser 
Zahl von Wohneinheiten und insgesamt rund 5’400 BewohnerInnen ist die FGZ somit einer 
kleinen Gemeinde vergleichbar.
Wichtige Qualitätsmerkmale des Quartiers am Friesenberg sind eine gute soziale und sied-
lungstypologische Durchmischung, eine stetige Werterhaltung, die Gartenstadtidee, Kinder-
freundlichkeit, das Nachhaltigkeitsprinzip sowie attraktive Aussenräume und eine funktionie-
rende Infrastruktur.
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1.1.2  Bauleitbild FGZ

Am 23. November 2004 wurde von der FGZ ein aufwendig erarbeitetes Dokument „Bauleit-
bild und Entwicklungsplan 2004 – 2025“ verabschiedet. Dieses Papier defi niert die Genos-
senschaftsziele im Umgang mit dem Baubestand. Es sieht eine Ersatzneubebauung von 
insgesamt einem Viertel des Bestandes bis 2025 vor und defi niert gleichzeitig die Durchmi-
schung der Typen  Geschosswohnung, Reihenhaus und Maisonette innerhalb der Garten-
stadtidee.

1.1.3  3. Etappe

Die sogenannte 3. Etappe am Friesenberg, gelegen an der Grünmatt- und Baumhalden-
strasse, ist eine typische Gartenstadtsiedlung der Zwanzigerjahre. Sie besteht aus 3- und 
4-Zimmer-Reihenhäusern mit grossen privaten Gärten, die ehemals zur Selbstversorgung 
gedacht waren. 
Die bestehende Siedlung ist von schlechter baulicher Substanz und ist gemessen an der 
rechtskräftigen Bau- und Zonenordnung  (BZO) der Stadt Zürich erheblich unternutzt. 
Nachdem eine Sanierung und Nachverdichtung überprüft und für nicht sinnvoll erachtet wor-
den war, hat sich die FGZ dazu entschlossen, ihre sogenannte 3. Etappe am Friesenberg 
neu zu bebauen.
Die FGZ hat sich zum Ziel gesetzt, mit dem Ersatzneubau die bestehenden Qualitäten neu 
zu interpretieren und eine beispielhafte Siedlung mit einem innovativen Beitrag zum Thema 
Gartenstadt und Reihenhaus zu schaffen. Weitere Zielsetzungen im Sinne der Nachhaltig-
keit sind  Kostengünstigkeit, hohe Wohnqualität sowie Energieeffi zienz.
Die FGZ beabsichtigt eine möglichst sozialverträgliche Realisierung in zwei Etappen.

Antrag auf «zustimmende Kenntnisnahme»
an die ausserordentliche Generalversammlung der FGZ 
vom 23. November 2004 

FGZ Bauleitbild 
und Entwicklungsplan 20O4–2O25
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Broschüre zum Bauleitbild

3. Etappe: Bestand
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1.2  Geltungsbereich / Eigentumsverhältnisse

1.2.1  Derzeitige Eigentumsverhältnisse

Das Areal der 3. Etappe umfasst die Reihenhäuser jeweils südlich und nördlich der beiden 
Sackgassen Baumhalden- und Grünmattstrasse. Am südlichen Ende grenzt das Gebiet 
an die 20. Etappe der FGZ, am nördlichen Ende an die 2. Etappe sowie an die öffentliche 
Freifl äche der „Känguruhwiese“. Die 20. Etappe befi ndet sich auf städtischen Grund, der der 
FGZ im Baurecht überlassen ist. Seitlich wird das Areal von der Friesenbergstrasse sowie 
der öffentlichen Freifl äche entlang des Döltschibaches begrenzt. 
Das Gebiet der 3. Etappe befi ndet sich grundsätzlich im Besitz der FGZ. Ausnahmen bilden 
die Strassenfl ächen der Baumhalden- und Grünmattstrasse sowie die internen Verbindungs-
wege, die in städtischem Besitz sind. 
Die FGZ-eigenen Parzellen weisen eine Gesamtfl äche von 28’805m2 auf, die städtischen 
Strassen und Wege innerhalb des Gebietes insgesamt 3’059m2. (siehe nachfolgende 
Tabelle)
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1.2.2  angestrebte Eigentumsverhältnisse

Um bei der Neuüberbauung nicht an die bestehenden Parzellen gebunden zu sein, beab-
sichtigt die FGZ die innerhalb des Gebietes liegenden Strassen- und Wegparzellen von der 
Stadt zu erwerben. Hierzu befi ndet sie sich bereits im Kontakt mit dem Tiefbauamt und der 
Liegenschaftenverwaltung der Stadt Zürich. Dem Erwerb der Parzellen steht aus heutiger 
Sicht nichts im  Wege; vor Baubeginn wird der Landabtretungsvertrag grundbuchlich vollzo-
gen sein. 
Zudem wird die FGZ denjenigen Teil der städtischen Wegparzelle 4006 erwerben, der in das 
Gestaltungsplangebiet ragt und somit den untersten Baubereich („Zeile 4“) zerschneiden 
würde (rosarot). Im Abtausch hierzu wird die FGZ jenen Teil der Parzelle 3591, auf dem 
heute der städtische Fussweg entlang der Döltschi-Wiese verläuft (hellblau), an die Stadt 
veräussern. Dies ergibt eine Gesamtfl äche des Gestaltungsplangebietes von rund 31‘799 
m2 (28‘805.2m2 - 65.6m2 + 3‘059.3m2). 
Entlang der nördlichen und südlichen Grenze wird jeweils ein Näherbaurecht vereinbart wer-
den, um die Freiräume sowohl zwischen den drei benachbarten Etappen der FGZ als auch 
innerhalb der 3. Etappe optimal proportionieren zu können.
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Kataster-Nr. Bezeichnung Parzelle Fläche m2

WD 3820 Friesenbergstrasse 224, Grünmattstrasse 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16 4'531.0 

WD 3822 Grünmattstrasse 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34, 36 4'410.9 

WD 3823 Grünmattstrasse 19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33 3'504.4 

WD 3825 Baumhaldenstrasse 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32 3'234.5 

WD 3826 Grünmattstrasse 1, 3, 5, 7, 9, 11, 15, 17 3'396.3 

WD 3828 Baumhaldenstrasse 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16 3'251.0 

WD 3591 
(Anteil)

Baumhaldenstrasse 1, 3, 5, 7, 9, 11, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29 
(einschliesslich dem als städtischer Fussweg genutzten Streifen von 65.6 m2) 6'477.1 

Total Parzellen (derzeit Besitz FGZ) 28'805.2 

Kataster-Nr. Bezeichnung Parzelle  Fläche m2

WD 3590 Baumhaldenstrasse 1'082.0 

WD 3827 Zwischenweg Ost parallel zum Hang 243.5 

WD 3588 Mittlerer Verbindungsweg quer zum Hang 184.0 

WD 3824 Zwischenweg West parallel zum Hang 253.0 

WD 3586 Grünmattstrasse 1'224.3 

WD 4006  
(Anteil)

Nördlicher Verbindungsweg quer zum Hang (nur innerhalb des 
Gestaltungsplangebietes liegender Anteil) 72.5

Total Strassen und Wege (derzeit Besitz Stadt Zürich) 3'059.3 Tabelle Parzellengrössen
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1.3  Planungs- und baurechtliche Situation

Mit dem Gestaltungsplan wird den Festlegungen in den kantonalen und regionalen Richtplä-
nen entsprochen.
Das Gebiet der 3. Etappe befi ndet sich gemäss rechtskräftiger Bau- und Zonenordnung der 
Stadt Zürich (BZO) in der Zone W2bIII. So lange der vorliegende Gestaltungsplan in Kraft 
ist, ist die BZO ausser Kraft gesetzt. Eidgenössisches und kantonales Recht bleibt vorbehal-
ten.  
Auf den bestehenden Parzellen der 3. Etappe sind eine Vielzahl alter Dienstbarkeiten 
eingetragen. Diese erstrecken sich primär auf Leitungsrechte zur Ver- und Entsorgung der 
bestehenden Reihenhäuser und verlieren somit bei einer Neubebauung ihren Zweck. Es 
wird beabsichtigt, diese Dienstbarkeiten gesamthaft aufzuheben. Zu den derzeitigen Eigen-
tumsverhältnissen innerhalb des Gestaltungsplangebietes siehe 1.2.

1.4 Kanalisation

Die 20. Etappe der FGZ (Bebauung an der Friesenberghalde) wird momentan über die 
Kanalisation der 3. Etappe entwässert. Vor Baubeginn beabsichtigt die FGZ die 20. Etappe 
direkt an die Kanalisationsleitungen in der Friesenbergstrasse anzuhängen und somit beide 
Etappen zu entfl echten.

1.5 Erschliessungssituation

Das Gestaltungsplanareal ist für den Individualverkehr über die Friesenbergstrasse abzwei-
gend von der Schweighofstrasse direkt erschlossen. In nächster Nähe liegen die Bushal-
testellen „Friesenberg“, „Friesenberghalde“ und „Schweighof“ der Buslinien 32, 73 und 89 
sowie die Haltestellen „Friesenberg“ und „Schweighof“ der S10. 
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2.  Nutzungs- und Baukonzept

2.1  Studienauftragsverfahren

Als Grundlage für den Gestaltungsplan und den Ersatzneubau der Siedlung hat die FGZ in 
enger Zusammenarbeit mit dem Amt für Städtebau der Stadt Zürich 2006/2007 ein Studi-
enauftragsverfahren durchgeführt. Grundlage für das Verfahren bildete das von der FGZ 
entwickelte Bauleitbild sowie vorausgehende Abklärungen mit städtischen Behörden. 
Im selektiven Verfahren wurden aus 26 Bewerbern anhand von Ideenskizzen und Re-
ferenzen sechs Teams, jeweils bestehend aus Architekten und Landschaftsarchitekten, 
ausgewählt. Mit ihnen wurde ein aufwendiges Verfahren mit zwei Zwischen- und einer 
Abschlusskritik durchgeführt. Die Jury aus Architekten, Vertretern der Stadt und Vertretern 
der FGZ hat am 29. Mai 2007 das Projekt des Büros Graber Pulver Architekten AG (Zürich / 
Bern) als Siegerprojekt ausgewählt.

2.2  Siegerprojekt

2.2.1  Städtebau

Das Projekt sieht vier parallel zum Hang verlaufende Bauzeilen vor (siehe Anhang). Die da-
zwischen liegenden nahezu horizontalen Freiräume dienen als Erschliessungsbereiche der 
Wohneinheiten sowie als grosszügig bepfl anzte halböffentliche und private Grünräume. Das 
Pfl anzkonzept orientiert sich mit Obst- und Zierobstbäumen sowie Hecken und Sträuchern 
eng am Charakter der bestehenden Gartenstadtsiedlung. Der unterschiedlich gekrümmte 
Verlauf der Gebäudezeilen bewirkt eine Aufweitung und Verengung des Aussenraumes und 
bildet dadurch zwei platzähnliche Situationen mit Aufenthalts- und Spielmöglichkeiten. Durch 
gezielt angeordnete Unterbrüche innerhalb der langen Zeilen entsteht eine Vernetzung der 
einzelnen Siedlungsräume im Sinne einer optimalen Durchwegung und Durchlüftung der An-
lage. Die gestaffelten Zeilenenden erreichen im Osten eine Reduktion der Baumasse an der 
Friesenbergstrasse und formulieren den Auftakt zur Siedlung, im Westen zum Döltschibach 
bewirken sie eine Verzahnung mit dem Landschaftsraum. 

 Siedlungsraum
(Visualisierung: Architron)
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2.2.2  Erschliessung

Die Siedlung ist so konzipiert, dass sie frei von motorisiertem Verkehr bleibt. Von der Frie-
senbergstrasse führt eine Abfahrt in die zentrale Tiefgarage unter dem südlichen Siedlungs-
bereich. Fussgänger und Velofahrer hingegen gelangen über die Erschliessungsfl ächen 
zwischen den Bauzeilen zu den Hauseingängen, wo offene und gedeckte Abstellmöglich-
keiten vorhanden sind.
Die Erschliessungsfl ächen dienen gleichzeitig als Notzufahrten zu den einzelnen Gebäuden, 
an ihren Enden sind Wendemöglichkeiten vorgesehen.
Grundsätzlich sind alle Gebäude sowie ein Grossteil der Wohneinheiten behindertengerecht 
erschlossen (ebenerdig oder mit Lift). Einige der Einheiten verfügen über komplett behinder-
tengerecht anpassbare Wohnungsgrundrisse (für Rollstuhlfahrer ausreichende Erschlies-
sungsfl ächen, anpassbare Nasszellen und Küchen).

2.2.3  Typologie / Nutzungen

In Anlehnung an die bestehende Siedlung schafft das Projekt eine Vielzahl reihenhausartiger 
Wohneinheiten mit privaten Gärten. Zusätzlich werden innerhalb der Zeilen verschieden 
grosse Geschosswohungen (2.5 bis 5.5 Zimmer) geschaffen. Alle Wohneinheiten haben An-
teil an den auf den Südseiten durchlaufenden Loggien. Sie profi tieren dadurch mit grossen 
und geschützten privaten Aussenräumen vom Gartenstadtcharakter. 
Die Loggien können abhängig von der weiteren Projektierung alternativ zur direkten Er-
schliessung über die Treppenhäuser auch als Erschliessung der jeweils zugeordneten 
Wohnung dienen.
Die Hanglage und eine exakte Platzierung der Zeilen im Querschnitt ermöglichen jeweils 
aus den Obergeschossen einen freien Blick über die hangunteren Zeilen. Somit haben alle 
Wohneinheiten entweder direkten Gartenzugang oder Ausblick.
Zusätzlich zu den Wohnnutzungen sind Kindergarten, Kinderhort, Gemeinschaftsraum, Indi-
vidualräume sowie eine Pfl egewohnung vorgesehen. 

2.2.4  Materialisierung 

Die gesamte Siedlung ist als vorfabrizierte Holzkonstruktion geplant: die Wände als Holz-
elemente, die Geschossdecken als Holz-Beton-Verbunddecken, die Dächer als extensiv 
begrünte leicht geneigte Holzkonstruktionen. Die Fassaden sowie die Loggien sind ebenfalls 
aus Holz.  
Lediglich die Sockelgeschosse sowie die Tiefgarage sind aus statischen und konstruktiven 
Gründen in Stahlbeton konzipiert, die Stirnwände der Gebäude aus Brandschutzgründen 
ebenfalls.
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Blick von der Loggia
(Visualisierung: Architron)
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3.  Gestaltungsplanvorschriften

3.1  Allgemeine Bestimmungen

3.1.1  Zweck und geltendes Recht (Art. 1 und 4)

Der vorliegende Gestaltungsplan dient der Realiserung der Ersatzneubebauung der „3. 
Etappe“ („Grünmatt“) der Familienheim-Genossenschaft Zürich (FGZ). Die heute  bestehen-
de Reihenhaussiedlung soll durch eine den Gartenstadt-Charakter wahrende Neubebauung 
mit quartierverträglicher und zonenadäquater Dichte ersetzt werden. Gleichzeitig soll der 
Gestaltungsplan zeitgemässe Wohnstandards, eine architektonisch hochwertige Gestaltung 
sowie eine zweckmässige Erschliessug sicherstellen. 
Ein Gestaltungsplan ist notwendig, um unter der Voraussetzung einer insgesamt zonenadä-
quaten Neubebauung eine grössere Flexibilität im Sinne einer hochwertigen und attraktiven 
Wohnsiedlung unter Berücksichtigung der topographischen Gegebenheiten zu ermöglichen. 
Konkret weicht der Gestaltungsplan in diesem Sinne in den folgenden Punkten von der gül-
tigen Bau- und Zonenordnung (BZO) ab:
- zulässige Gebäudehöhe
- Anzahl zulässige Geschosse (nur südlicher Baubereich „Zeile 1“)
- formal gegenüber BZO / PBG abweichend defi nierte Berechnungsweise der zulässigen 
Ausnützung  (keine Unterscheidung zwischen Voll-, Dach- bzw. Untergeschossen)
- zulässige Überbauungsziffer
Der Gestaltungsplan setzt die BZO für die Dauer seiner Gültigkeit ausser Kraft und regelt die 
Bebauung des Gebietes. Er trifft zusätzliche Vorgaben zu Gebäuden und Aussenräumen, 
die die erwünschte Qualität der Siedlung sicherstellen sollen. Diese Vorgaben beziehen sich 
auf Stellung, Abmessungen, Erschliessung und Gestaltung von Gebäuden, sowie auf Nach-
haltigkeit und Umweltschutz.
Alle Vorgaben sind einerseits so eng formuliert, dass die gewünschte Qualität sichergesetellt 
wird, bieten aber andererseits genügend Spielraum für eine fl exible Projektentwicklung. 
Parallel zum Gestaltungsplan wird auf privatrechtlicher Ebene ein Näherbaurecht an der 
südwestlichen und nordöstlichen Gebietsbegrenzung vereinbart.

3.1.2  Bestandteile (Art. 2)

Der Gestaltungsplan besteht aus den Vorschriften und dem zugehörigen Plan im Massstab 
1:500. Die Vorschriften nehmen Bezug auf den Plan. Der Plan besteht aus dem Situations-
plan des Gestaltungsplangebiets sowie einem Querschnitt. 
Die Planlegende ist unterteilt in Inhalte mit Vorschriftscharakter („Festlegungen“) sowie in 
solche mit lediglich erläuterndem Charakter („Informationen“).

3.2  Bau- und Nutzungsvorschriften

3.2.1  Nutzweise (Art. 5 und 6)

Es ist der Ersatzneubau einer Wohnsiedlung vorgesehen. In Anlehnung an die Regelbau-
weise sind mindestens 90% der Flächen in den Vollgeschossen mit Wohnnutzungen zu be-
legen. Für die restlichen maximal 10% sind auch Dienstleistungsnutzungen und Nutzungen 
durch nicht störendes Gewerbe zulässig. 
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3.2.2  Ausnützung (Art. 7)

Die rechtskräftige BZO sieht für die Wohnzone W2bIII, zu der das Gebiet des Gestaltungs-
planes zählt, eine Ausnützung von maximal 45 % vor. Bezogen auf die Fläche des Gestal-
tungsplangebietes nach dem beabsichtigten Landerwerb bzw. -abtausch mit 31‘799 m2 
ergibt dies bei Regelbauweise eine maximal zulässige Ausnützung in den Vollgeschossen 
von 14‘310 m2.
In Vorbereitung des Studienauftrages wurde in Abstimmung zwischen FGZ und Amt für 
Städtebau die realistisch anrechenbare gesamte Geschossfl äche (GGF) bei Regelbau-
weise abgeschätzt. Dabei wurde von einer Nutzung des Dachgeschosses zu 75 % sowie 
des Untergeschosses zu 60 % ausgegangen, jeweils im Verhältnis zu einem Vollgeschoss 
bei gleichmässiger Verteilung der zulässigen Ausnützung auf die zwei zulässigen Vollge-
schosse. Dies ergibt bei Regelbauweise eine realistisch realisierbare GGF von etwa 24‘000 
m2 (siehe nachfolgende Tabelle). Die maximal zulässige GGF wurde dementsprechend im 
Studienauftrag auf maximal 24‘000 m2 begrenzt. Erwünscht war dabei ausdrücklich nicht die 
volle Nutzung der zulässigen GGF, sondern ein städtebauliches Optimum von Volumen und 
Freiraum.

Ziel war damit von Beginn an eine zonenadäquate Ausnützung zuzulassen, gleichzeitig aber 
bezüglich Verteilung der Nutzfl äche auf Vollgeschosse, Dachgeschoss und Untergeschoss 
einen grösseren Spielraum zu ermöglichen. Dies auch vor dem Hintergrund, dass die städte-
bauliche und architektonische Qualität über einen Gestaltungsplan gesichert werden wird.
Das Siegerprojekt aus dem Studienauftragsverfahren, das gleichzeitig als Richtprojekt für 
den Gestaltungsplan dient, weist eine GGF von ca. 19‘925 m2 bei einer Ausnützung gemäss 
§ 255 PBG von ca. 16‘199 m2 auf. Die gemessen an der Regelbauweise höhere Ausnüt-
zung bei gleichzeitig geringerer GGF erklärt sich aus der Tatsache, dass das Richtprojekt 
aufgrund der geringen Dachneigung keine Dachgeschosse aufweist. Die entsprechenden 
Geschosse sind damit Vollgeschosse und der Ausnützung damit gemäss § 255 PBG anzu-
rechnen.
Als GGF gilt die Fläche aller dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufent-
halt dienenden oder hierfür verwendbaren Räume unter Einschluss der dazugehörigen 
Erschliessungsfl ächen und Sanitärräume samt inneren Trennwänden in allen Geschossen 
einschliesslich Dach- und Untergeschossen.
Ausgenommen davon sind Loggien und Laubengänge, die abhängig von der weiteren 
Projektierung, je Abschnitt lediglich der Erschliessung der jeweils zugeordneten Wohnung 
dienen können und abgesehen von einer Brüstung und von Verschattungselementen durch-
gehend offen und nicht beheizbar sind.

Angaben in m2 (ca.) 

Regelbauweise 

gemäss BZO 

W2bIII

Vorgabe 

Studienauftrag 
Richtprojekt Gestaltungsplan 

Ausnützung gemäss 

BZO/PBG

(Vollgeschosse)

14’310 14’310 16’199  

Geschossfläche aller 

Vollgeschosse
14’310 14’310 16’199  

Geschossfläche  

Dachgeschoss  
7’155 75%          5’366 0  

Geschossfläche 

Untergeschoss  
  7’155 60%          4’292 3’726  

gesamte

Geschossfläche 
28’620 

max. 24'000, 

Zielvorgabe 

17'000 – 18’000 

19’925 max. 20’000 
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3.2.3 Überbauungsziffer (Art. 8)

Die rechtskräftige BZO sieht für die Wohnzone W2bIII, zu der das Gebiet des Gestaltungs-
planes zählt, eine Überbauungsziffer (ÜZ) von maximal 25 % vor.  Das Richtprojekt weist 
eine ÜZ von 25% für die Gebäude und zusätzlich 7% für die Loggien auf. In Anlehnung an 
die Zonierung und das Richtprojekt wird im Gestaltungsplan die Überbauungsziffer für Ge-
bäude auf maximal 26 % beschränkt. Zusätzlich räumt der Gestaltungsplan eine Überbau-
ung durch Loggien mit einer Überbauungsziffer von maximal 8 % ein.  
Dies beruht grundsätzlich auf städtebaulichen Gründen, da der angestrebte Beibehalt des 
Gartenstadtcharakters eine vergleichsweise niedrige Bebauung bei gleichzeitiger moderater, 
zonenadäquater Dichte zur Folge hat (vgl. 3.2.2 Ausnützung). Die auf allen Geschossen 
durchgehenden Loggien sind als Übergang zwischen Innen- und Aussenraum Teil der mit 
dem Projekt beabsichtigten Weiterentwicklung des Gartenstadtcharakters und somit charak-
teristischer Bestandteil des Richtprojektes. Da die Loggien nach § 256 PBG der Überbau-
ungsziffer anzurechnen sind, wird für diese eine zusätzliche Überbauungsziffer festgelegt.

3.2.4  Äussere Abmessungen (Art. 9 bis Art. 13)

Diverse Vorgaben im Gestaltungsplan bestimmen die äusseren Abmessungen der Gebäude. 
Die Mantellinien defi nieren die mögliche Positionierung der Gebäude und der Tiefgarage 
sowie die maximale Länge der Gebäudezeilen, in Kombination mit der maximalen Gebäu-
detiefe zudem das Verhältnis von Gebäudetiefe und Siedlungszwischenraum. Ebenfalls rele-
vant für die Proportion der Aussenräume ist die maximale Gebäudehöhe sowie die maximal 
zulässige Zahl der Geschosse. Im Baubereich „Zeile 1“ darf die Mantelhöhe von Anlagen zur 
Nutzung erneuerbarer Energien überragt werden.
Die Anzahl der Unterbrüche sowie die maximale Länge der einzelnen Gebäude innerhalb 
der Zeilen stellt die gewünschte Durchwegung und Durchlüftung der Siedlung sicher. 
Die gestaffelte Anordnung der Mantellinien zur Friesenbergstrasse bewirkt eine Reduktion 
der Baumassen an dieser Stelle und eine räumliche Verzahnung der Siedlungsräume mit 
dem Strassenraum. 

3.2.5  Abstände (Art. 9, 11 und 13)

Die Grenzabstände werden durch die Mantellinien vorgegeben. An den Enden der Zeilen 
sind die Grenzabstände somit stets mindestens so gross wie es die Regelbauweise vorse-
hen würde. Im Nordosten zur 2. Etappe sowie im Südwesten zur 20. Etappe der FGZ wird 
parallel zum Gestaltungsplanverfahren mit den jeweiligen Grundeigentümern privatrechtlich 
ein Näherbaurecht vereinbart, das eine Unterschreitung des Grenzabstandes gemäss Re-
gelbauweise ermöglicht. 
Hierdurch kann eine optimale Proportionierung der Freifl ächen sowohl zwischen der 3. Etap-
pe und den Nachbaretappen als auch innerhalb der 3. Etappe erreicht werden. (vgl. 1.2.2) 

Die Gebäudeabstände innerhalb der Siedlung werden zum einen durch die Mantellinien, 
innerhalb derer die Gebäude liegen müssen, zum anderen durch die maximale Gebäudetie-
fe defi niert. Hierbei wurden die Mantellinien bewusst weit gefasst, um eine spätere Optimie-
rung der Siedlungszwischenräume sowie der Gebäudeformen zu ermöglichen. (vgl. 3.2.3)
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3.2.6  Aussenraum (Art. 15 und 16)

Zur Wahrung des Gartenstadtcharakters soll ein Grossteil der Freifl ächen in Form von den 
einzelnen Wohneinheiten zugeordneten Gärten privatisiert werden. Gleichzeitig sind inner-
halb der Siedlung gemeinschaftlich nutzbare Aussenräume zu schaffen, die als Spiel-, Auf-
enthalts- und Ruhefl ächen nutzbar sind. Die Differenzierung der Flächen soll primär mittels 
Hecken geschehen. Zudem sind ausreichend Bäume und Sträucher zu pfl anzen, in erster 
Linie Obst- und Zierobstbäume. 
Zusätzlich zu den privaten den Wohneinheiten zugeordneten Gärten sind auch separate 
Familiengärten zugelassen. Die FGZ beabsichtigt, die bestehenden Familiengärten der FGZ 
auf dem Areal zu ersetzen.

3.2.7  Gestaltung (Art. 16)

Der Gestaltungsplan stellt an die Gebäude und deren Umschwung besondere gestalterische 
Anforderungen hinsichtlich der städtebaulichen Wirkung. Um den Siedlungscharakter sicher-
zustellen, sind die einzelnen Gebäude nach einheitlichen Prinzipien zu gestalten. Hierzu 
gehören insbesondere die Fassadengestaltung, die Dachform und die Ausformulierung der 
Loggien.
Um die Aussicht der Obergeschosse über die jeweils hanguntere Zeile sicherzustellen, sind 
lediglich schwach geneigte Schrägdächer (max. 10 Grad) oder Flachdächer zulässig

3.3  Erschliessung 

3.3.1  Motorisierter Verkehr, Parkierung (Art. 18 und 19)

Ziel des Erschliessungskonzeptes ist eine Siedlung ohne internen Autoverkehr. Somit kön-
nen die Freifl ächen restlos und ohne Gefährdung oder Belästigung der Bewohner genutzt 
werden. 
Die Erschliessung der Siedlung für den motorisierten Verkehr erfolgt an zentraler Stelle von 
der Friesenbergstrasse direkt in die Tiefgarage. Der Rest der Siedlung ist für den motorisier-
ten Verkehr gesperrt. Notzufahrten zu allen Hauseingängen bestehen auf den Freifl ächen 
zwischen den Zeilen. An deren Enden sind Wendemöglichkeiten vorzusehen.
Die Parkierung erfolgt unterirdisch oder überdeckt. Entlang der Friesenbergstrasse sind Be-
sucher- und Behindertenparkplätze, sowie Carsharing-Standorte auch oberirdisch möglich. 
Die im Gestaltungsplan festgelegte Berechnungsweise der Anzahl der Parkplätze entspricht 
der Parkplatzverordnung der Stadt Zürich, E2008 (PPV-E2008). 

3.3.2  Velo / Fussgänger (Art. 20)

Die quartierinterne Fussgänger- und Veloerschliessung erfolgt über die Freifl ächen zwischen 
den Gebäudezeilen sowie über die Durchbrüche zwischen den einzelnen Gebäuden.
Die Erschliessungsfl ächen zwischen den Baubereichen „Zeile 1“ und „Zeile 2“, sowie 
zwischen Baubereich „Zeile 3“ und „Zeile 4“  sind so auszubilden, dass sie eine  Fussgän-
ger- und Veloverbindung zwischen der Friesenbergstrasse und dem Döltschiweg herstellen. 
Hierdurch soll unter anderem weiterhin die Anbindung des Quartiers an das Schulhaus 
Döltschi sichergestellt werden.
Bei den Veloverbindungen handelt es sich nicht um signalisierte Velowege, sondern um 
quartierinterne Wegebeziehungen und Schulwege. Somit haben diese keinen Einfl uss auf 
die Gestaltung der Erschliessungsfl ächen (Belagsart, Breite, etc. vgl. 3.2.6 „Aussenraum“)
Für Velos sind Abstellplätze in genügender Zahl vorzusehen; diese können entweder in den 
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Gebäuden integriert sein oder in Form von Unterständen im Aussenrauma platziert werden.
 
3.4  Umwelt

3.4.1  Umweltverträglichkeitsprüfung

Das vorliegende Richtprojekt aus dem Studienauftragsverfahren liegt deutlich unter den 
Schwellenwerten für eine Umweltverträglichkeitsprüfung (UVP). Sollten die Grenzwerte zu 
einem späteren Zeitpunkt von einem Projekt überschritten werden, so wäre dann eine UVP 
durchzuführen.
 
3.4.2  Umweltschutz (Art. 22 bis 26)

Der Gestaltungsplan verweist auf die gültigen Gesetze und Verordnungen zum Umwelt-
schutz. Beim Energieverbrauch schreibt er sogar deutlich erhöhte Anforderungen fest. 
So ist entweder der Minergie-Standard zu erfüllen oder die kantonalen Mindestanforde-
rungen von 2008 um 20% zu unterbieten. Sollten sich die Wärmedämmvorschriften gegenü-
ber der Ausgabe 2008 ändern, so wären die jeweils aktuell geltenden kantonalen Mindestan-
forderungen zu erfüllen.
Zusätzlich wird beim Meteorwasser eine Entlastung der Kanalisation durch geeignete Re-
tentionsmassnahmen verlangt. Hierzu zählen die extensive Begrünung von nicht genutzten 
Flachdächern sowie sonstige Retentionsfl ächen im Aussenraum.
Unmittelbar nördlich des Gestaltungsplangebietes am Fussweg entlang der Känguruhwiese 
stehen 8 grosse Platanen. Innerhalb ihres Kronenbereiches dürfen keine Grabarbeiten oder 
Terrainveränderungen stattfi nden.
Alle Vorgaben zielen auf eine nachhaltige Siedlung in Bezug auf Konzeption, Benutzung und 
Bewirtschaftung ab.

3.4.3 Hochwasserschutz

Gemäss der kantonalen Gefahrenkarte für die Stadt Zürich (zurzeit in Bereinigung nach 
Vernehmlassung) liegt im südlichen Bereich des Gestaltungsplanperimeters eine geringe 
Gefährdung durch Hochwasser vor (Hinweisbereich). Der gesamte Perimeter ist zudem 
durch gewässerunabhängigen Oberfl ächenabfl uss betroffen.
Dies ist bei der Überbauung des Perimeters angemessen zu berücksichtigen.
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4.  Gestaltungsplanverfahren

Start- und Koordinationssitzung Amt für Städtebau:  

Ämter, Bauherrschaft, Architekt 
12. November 2007 

Koordinationssitzung Amt für Städtebau:  

Ämter, Bauherrschaft, Architekt 
7. Februar 2008 

Ämtervernehmlassung / Mitwirkungsverfahren (60 Tage) / 

Vorprüfung
März bis Mai 2008 

 8002 - August niuJ nalpsgnutlatseG gnuginiereB

 8002 rebmetpeS ca. tartdatS ssulhcseB

 8002 rebmevoN / rebotkO taredniemeG noissimmoK ednetarebroV

 8002 raunaJ / rebmezeD taredniemeG ssulhcseB

 9002 lirpA ca. tsirfsrukeR dnu tsirfsmudnerefeR

 9002 inuJ / iaM noitkeriduaB hcrud gnugimheneG

In-Kraft-Setzung Juni 2009 

ca.

ca.

ca.

ca.Tabelle
Terminübersicht
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5.  Anhang
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Beilage 

Richtprojekt zum privaten Gestaltungsplan „Grünmatt“
Auszüge aus dem Siegerprojekt des Studienauftragsverfahrens (Verkleinerungen)

Planungsbericht zum privaten Gestaltungsplan „Grünmatt“, Zürich Wiedikon, 20.08.2008
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