Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ T6 /2011

VERFUGUNG

vom 31. Mai 2011

Ziirich. Privater Gestaltungsplan ,,Aufstockung Kornhaus Swissmill“, Ziirich-
Aussersihl

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat von Ziirich hat am 15. September 2010 dem privaten Gestaltungsplan
»Aufstockung Kornhaus Swissmill® in Ziirich-Aussersihl zugestimmt. Gegen diesen Be-
schluss wurde ein Referendum ergriffen. Mit Gemeindeabstimmung vom 13. Februar 2011
wurde das Referendum abgelehnt. Geméss Rechtskraftbescheinigungen der Kanzlei des
Baurekursgerichts vom 29. April 2011 und des Bezirksrates vom 14. April 2011 wurde
kein Rechtsmittel eingereicht. Mit Schreiben vom 2. Mai 2011 ersucht das Hochbau-
departement der Stadt Ziirich um Genehmigung des Gestaltungsplans.

Der private Gestaltungsplan ,,Aufstockung Kornhaus Swissmill®“ umfasst den &stlichen
Teilbereich des Grundstiicks Kat.-Nr. AU3261 am Sihlquai. Das Grundstiick befindet sich
in der Industriezone I. Swissmill betreibt am Sihlquai einen traditionsreichen Miihle-
betrieb. Swissmill ist der grosste Getreideverarbeiter der Schweiz. Infolge von betrieb-
lichen Umstellungen muss am Standort Ziirich am Sihlquai das bestehende Silo 57 ver-
grossert werden. Das bestehende Silo soll auf max. 120 m Gesamthohe aufgestockt

werden.

Die Bau- und Zonenordnung erlaubt an dieser Stelle Hochhduser von maximal 40 m
(Hochhausgebiet III). Zudem wird die erlaubte Baumassenziffer mit dem Ausbauprojekt
tiberschritten. Als rechtliche Grundlage fiir die geplante Aufstockung des Silos wurde
deshalb der vorliegende Gestaltungsplan erarbeitet.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiigt:

L. Der private Gestaltungsplan ,,Aufstockung Kornhaus Swissmill®, dem der Ge-

meinderat von Ziirich am 15. September 2010 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 816.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv [V auferlegt.

[I.  Der Stadtrat von Ziirich wird eingeladen, Dispositiv I geméss §§ 6 lit. a und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan in der amtlichen Vermessung

nachfiithren zu lassen.

IV. Mitteilung an den Stadtrat von Zirich, an das Hochbaudepartement der Stadt
Zirich (unter Beilage von sechs Dossiers), an das Baurekursgericht des Kantons
Ziirich, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei Dossiers), an
die Stadt Ziirich, Geomatik und Vermessung, Werdmiihleplatz 3, 8001 Ziirich
(Nachfithrungsgeometer), sowie an die Harder Haas Partner AG, Architekten ETH
SIA SVIT, Eigenstrasse 6, 8193 Eglisau (Zustelladresse), z.Hd. Coop Immobilien
AG, Kasparstrasse 7, 3027 Bern (Rechnungsadresse).

Ziirich, den 31. Mai 2011 Amt far

110783/BLI/STM Raumentwicklung
Flr den Auszug:




Amt fiir Raumentwacklung
Privater Gestaltungsplan

Aufstockung Kornhaus Ziirich

Situationsplan 1:500

Festlegungen:

e= === (Geltungsbereich
sesscscees  Mantellinie
<4+—O offentlicher Fussweg, ungefahre Lage

Informationen:
—— Baulinie
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Kornhaus Projekt
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Privater Gestaltungsplan

~ Kote Fassade 523.70
(Art.6 der Vorschriften)

Aufstockung Kornhaus Ziirich
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Ansichten 1:500
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U twicklun
Stadt Ziirich Amt fur Raumen g

Amt flr Stadtebau

Privater Gestaltungsplan
Aufstockung Kornhaus Swissmill

Zdurich, 16.12.2009
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Gestaltungsplan Kornhaus Swissmill

Gestutzt auf § 83 ff. des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7. September 1975 wird
folgender privater Gestaltungsplan festgesetzt:

Art. 1
Zweck

Art. 2
Bestandteile

Art. 3
Geltungsbereich

Art. 4
Vorgehendes und
erganzendes Recht

Art. 5
Mantellinien

Mit dem Gestaltungsplan werden die bau- und planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen, um das bestehende Kornhaus
(Lagergeb&aude) im Hinblick auf den langfristigen Fortbestand des
traditionsreichen Produktionsbetriebes sichern zu kénnen.

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachfolgenden Vorschriften
und den zwei zugehdrigen Planen im Massstab 1:500 zusammen.

Der Geltungsbereich umfasst den &stlichen Teil des Grundstiicks Kat.-
Nr. AU3261 mit dem Kornhaus Sihlquai 296; er ist im massgebenden
Plan 1:500 dargestellt.

(1) Soweit die nachfolgenden Vorschriften nichts Abweichendes
bestimmen, gelten die Vorschriften der allgemeinen Bau- und
Zonenordnung. (Industriezone I)

(2) Vorgehendes eidgendssisches und kantonales Recht bleibt
vorbehalten.

(1) Der Geb&audegrundriss ist innerhalb der im Plan angegebenen
Mantellinien unabhangig von Weg-, Grenz-, Gewasser- und

Gebaudeabstandsbestimmungen anzuordnen.

(2) Die geschlossene Bauweise — auch gegentber den ausserhalb
des Geltungsbereichs gelegenen Gebauden auf angrenzenden
Grundstuicken - ist erlaubt.



Art. 6
Geb&udehohe
Geschosszahl

Art. 7
Ausnitzung

Art. 8
Nutzweise

Art. 9
Gestaltung

Art. 10
Dachgestaltung

(1) Die Fassaden des Geb&udes durfen nicht Gber die Kote von
523.70 m.u.M. hinausragen; die Dachflache hat die Kote von
520.70 m.0.M. einzuhalten.

(2) Die Geschosszahl ist frei.

Es ist eine Baumasse von 99’800 m3 zulassig.

(1) Innerhalb der Mantellinie sind nebst Service- und
Technikeinrichtungen lediglich R&ume fur die Lagerung von
Getreide zulassig.

(2) Zulassig sind zudem Hauswart- und Buroraume fir
betriebsnotwendiges Personal sowie Besprechungsraum im

Umfang von max. einem Geschoss.

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im
Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten, dass eine besonders
gute Gesamtwirkung entsteht. Diese Anforderung gilt auch fur
Materialien und Farben.

(1) Dachaufbauten durfen nicht nach aussen in Erscheinung treten.
Fassadenelemente mussen somit im Sinne von Blenden auf allen
vier Seiten mindestens im Umfang der Héhe der hdchsten
Dachaufbaute uber die horizontale Dachflache hinausgefuhrt

werden.

(2) Flachdacher sind zu begriinen, soweit sie nicht als Terrassen
ausgebildet oder mit Solarpanels bestiickt werden, wenn dies
technisch und wirtschaftlich zumutbar ist. Ausgenommen sind
Flachdacher von technisch bedingten Aufbauten.



Art. 11
Betriebskonzept

Art. 12
Fussweg

Art. 13
Dammsteg

Art. 14
Freiraum

Art. 15
Okologischer Ausgleich

Art. 16
Inkrafttreten

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Betriebskonzept
einzureichen, in dem die An- und Auslieferung der Zuge geregelt wird.

Vom Sihlquai bis zum bestehenden Steg im Bereich des Silo 24 ist
eine offentliche Fusswegverbindung mit einer Breite von mindestens
1.5 m, gemass dem Eintrag im Situationsplan 1:500, sicherzustellen.

Der Bestand, die Sicherheit und der Zugang zum angrenzenden

Dammsteg sind zu gewahrleisten.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Gestaltungsplanes ist keine
Freiflachenziffer zu beachten.

Bauten, Anlagen und deren Umschwung sind im Hinblick auf den
Okologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 der eidgendssischen

Natur- und Heimatschutzverordnung zu optimieren.

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekannt-
machung der kantonalen Genehmigung in Kraft.



Planungsbericht

Kornhaus Zurich

16. Dezember 2009
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Harder Haas Partner AG

Planungsbericht 16. Dezember 2009

Kornhaus Zurich

Swissmill



1 Ausgangslage
1.1 Anlass

Swissmill muss den Silo im Hafenareal von St. Johann in Basel bis Ende 2009
aufgeben. Novartis hat das Areal im Rahmen der Stadtentwicklung fir den
Forschungs-Campus am Rhein gekauft. Es missen somit 60'000t Siloraum
zurickgebaut werden. Als Ersatz ergeben sich folgende Alternativen:

a) Siloneubau in Basel
b) Siloaufstockung in Zirich

Da Basel fiir die Zufuhr von Getreide Uber den Rhein auch weiterhin ein

wichtiger Standort bleibt, wird ein neuer Silo im Hafen weiter rheinabwarts

gebaut. Dies im Umfang von 30°000 t. Damit sind der Getreideverkehr und die

Pflichtlager zum Teil wieder sichergestellt (siehe auch Kap. 2.2.1 Logistik]. Siloneubau Basel

Swissmill betreibt in Zirich einen traditionsreichen Miihlebetrieb. Am
Sihlquai wird das Getreide verarbeitet. Aus energetischer Sicht und damit
auch kostenmassig ist ein Silo bei der Verarbeitungsstatte das Idealste, da
kein zusatzlicher Umschlag stattfinden muss. Der bestehende Getreidesilo
soll somit aufgestockt werden.

1/

—3 1 St. Johann
2 Siloneubau
Hafen Kleinhiinigen
3 Sihlquai Zurich

Swissmill ist im Nahrungsmittelbereich der grosste Verarbeiterin der
Schweiz. Der gute Standort in Zirich macht Swissmill auch europaisch
gesehen konkurrenzfahig. Zurich ist das grosste Konsumzentrum der
Schweiz. Fur den Produktionsstandort ist das ein Vorteil. Die Grosse und der
Bahnanschluss bieten ideale Voraussetzungen.



Die Produktepalette ist vielfaltiger geworden, was ebenfalls mehr Siloraum
beansprucht. Zudem sind die Anforderungen an die Lebensmittelsicherheit
stark gestiegen. Insbesondere die Rickverfolgbarkeit muss sichergestellt
werden. Alle diese Aspekte machen die Siloaufstockung in der Nahe der
Kornhausbricke notwendig.

Die Mihle in Zirich verar-
beitet zahlreiche Produkte:
- Griess fur Teigwaren
Mais fir Polenta

Hafer fir Haferflocken
Mehl fir Brotherstellung



1.2 Zielsetzung
1.2.1 Zielsetzung Projekt

Auf einer Grundflache von ca. 34 m x 23 m soll ein klar gestaltetes, schlankes
Gebaude mit einer Fassadenhdhe von max. 120 m entstehen. Nebst Forder-
und Mischanlagen sowie wenigen Service- und Aufenthaltsraumen im
maximalen Umfang von einem Geschoss, wird es Lagereinrichtungen fir
verschiedene Getreidesorten aufweisen.

Das neue Gebaude steht im Wesentlichen auf dem Grundriss des besteh-
enden Silos 57. Es wird daher auch wie bisher mit unverandertem Gewasser-
abstand direkt am Limmatufer stehen, was nicht zuletzt aus industrie-
historischer Sicht von Bedeutung ist. Die Erstellung eines kiinftigen
Limmatuferweges bleibt in gleicher Weise mdglich wie bisher.

Da die Bauform des Hochhauses eine pragnante Stellung im Stadtgebiet ein-
nimmt, sind erhdhte gestalterische Anforderungen zu stellen. Nebst der ent-
sprechenden allgemeinen Bestimmung in Art. 9 soll auch mit Art. 10 Abs. 1
sichergestellt werden, dass das Gebaude als klarer Kubus erscheint und
nicht durch Dachaufbauten irgendwelcher Art verunklart wird. Deswegen ist
das Vorhaben auch mit dem benachbarten Schutzobjekt (Silo 24) vereinbar.
Das Gremium des Baukollegiums wirdigte die architektonische Ausge-
staltung und die stadtebaulich harmonische Eingliederung der Aufstockung
als vorbildlich. Die Proportionen sind ausgewogen und ergeben mit der
Nachbarschaft des Lowenbrau-Areals eine gute Gesamtkomposition.

1.2.2 Generelles Ziel Nachhaltigkeit

Im Rahmen der Nachhaltigkeitsdiskussion wird das Projekt einen Beitrag
leisten. Dem konzernintern formulierten Ziel, innerhalb von 15 Jahren CO2 -
neutral zu werden, wird Rechnung getragen. Durch die einfachen Transport-
wege kann ein grosser Beitrag zur Reduktion der Moblilitatsenergie
beigesteuert werden.

Ein Expertenteam begleitet das Projekt zur Zielsicherung:

- Stadtentwicklung: Commitment fir Industriebau in der Stadt

- 2000-W-Gesellschaft: CO2-neutral, geringe graue Energie, keine Fremdenergie

- Statik: Form fur robustes, gebrauchstaugliches Ingenieurbauwerk
- Industriegeschichte: zeitgemasse Fortsetzung der Industriegeschichte

C0O2-neutral

Zielsicherung



1.3 Planungs- und baurechtliche Situation
1.3.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Das Grundstick der Swissmill zwischen Sihlquai und Limmat liegt in der Industriezone
Industriezone I. Es ist Bestandteil eines klassischen Produktionsbetriebes
und wird daher zonenkonform genutzt.

Das Areal ist mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt, die nach Art. 4 Abs. 8
BZO unter der Voraussetzung einer Umnutzung, d.h. bei der Aufgabe des
bestehenden Lebensmittelproduktionsbetriebes ausgelost wird. Diese
Voraussetzung ist vorliegend zur Zeit an sich nicht erfillt, das Instrument
des Gestaltungsplanes wird indessen deshalb beansprucht, weil ein Uber

40 m hohes Hochhaus entstehen soll und auch das Mass, der auf dem Bau-
grundstiick nach Art. 19 BZO zuldssigen Baumasse Uberschritten wird.

Da das Vorhaben lediglich der Erweiterung des Lagervolumens des
bestehenden Betriebes dient, soll der Gestaltungsplan im Sinne von § 83
Abs. 4 PBG auf die fir das Vorhaben wichtigen Elemente beschrankt werden.
Im Ubrigen soll hier das Regime der allgemeinen BZO (Industriezone 1)
weiterhin unverandert gelten.

Die Richtlinien fir die Planung und Berurteilung von Hochhausprojekten Hochhausrichtlinien
formulieren verschiedene Anforderungen an Hochhausprojekte: die stadte-
bauliche Einordnung, der Bezug zum offentlichen Raum, das Nutzungs-
konzept, die Okologie und die Architektur. In diesem Planungsbericht sind die
einzelnen Themen beschrieben.

Dargestellt in den Hochhausrichtlinien ist auch das Bewilligungsverfahren.

In diesem Rahmen wurde das Projekt mit dem Amt fir Stadtebau und dem
Baukollegium erarbeitet und positiv berurteilt.

Die betriebliche Zweckbestimmung des Gebaudes erfordert das dargestellte
Mass der Aufstockung. Fur die Hohe und das Bauvolumen ist ein Gestaltungs-
planverfahren erforderlich.

Aus baurechtlicher Sicht handelt es sich um ein Hochhaus, fir das eine
spezielle Hochhausgenehmigung notig sein wird. Diese lasst sich begrinden,
da einerseits die Zweckbestimmung des Gebaudes nach der Hochhausform
ruft (§ 284 Abs. 1 PBG), ausgewogene Proportionen vorgesehen sind, der
traditionelle Standort als fir ein schlankes Symbol der elementaren Brot-
produktion geeignet erscheint und gesichert ist, dass kein bewohntes
Gebaude unzuldssigen Schatteneinwirkungen ausgesetzt ist (§ 30 der
allgemeinen Bauverordnung).

1.3.2 Regionaler und Kantonaler Richtplan

Insgesamt stimmt der Gestaltungsplan Kornhaus Swissmill mit den tber-
geordneten Festlegungen des Regionalen und Kantonalen Richtplans

Uberein.



1.3.3 Zwei-Stunden-Schatten

Gemass § 282 PBG gelten Gebaude mit einer Hohe von mehr als 25 m als
Hochhauser. Diese dirfen die Nachbarschaft nicht wesentlich beeintrach-
tigen, insbesondere nicht durch Schattenwurf in Wohnzonen oder gegeniiber
bewohnten Gebauden (§284 Abs. 4 PBG). Im Sinne von § 284 PBG gilt bei
Uberbauten Grundstiicken eine an mittleren Wintertagen langer als zwei
Stunden dauernde Beschattung der bewohnten oder in Wohnzonen liegen-
den Nachbargrundstiicke als wesentliche Beeintrachtigung.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass die markante Aufstockung nur eine
unerhebliche Vergréflerung des Zwei-Stunden-Schattens gegeniiber dem
Bestand zur Folge hat. Dieser zusatzliche Schatten ist hauptsachlich auf die
Aufstockung des stidwestlichen Bereiches entlang des Sihlquais zurick-
zuflihren. Vom Mehrschatten betroffen sind die Muhle, die Reinigung und das
Silo 24. Zudem fallt ein Grossteil des zusatzlichen Schattens auf die Limmat,
wahrend das gegenlberliegende Ufer nur leicht tangiert wird. Da es sich bei
den durch den Schattenwurf beeintrachtigten Gebauden und Gebieten nicht
um bewohnte Gebdude oder Wohnzonen handelt, ist der Mehrschatten durch
die Aufstockung baurechtlich nicht relevant. Ein Nachweis des Schattenwurfs
des kubischen Vergleichsprojektes ist in diesem Falle nicht notwendig, da
vom konstruierten Zwei-Stunden-Schatten chnehin keine Wohngebaude und
Wohnzonen betroffen sind.

Schattenkonstruktion gepruft von:
Planpartner AG, Biro fir Raumplanung, Stadtebau

Schattendiagramm

2-Stunden-Schatten

B zusstzlicher

2-Stunden-Schatten
Aufstockung

stindlicher Schatten
(8-16 Uhr)

Freihaltezone

NN

o




1.4 Umwelt
1.4.1 Gewasserabstand

Nach §21 Wasserwirtschaftgesetz (WWG] haben ober- und unterirdische
Bauten und Anlagen gegendiiber offenen und eingedolten 6ffentlichen
Oberfldachengewdssern einen Abstand von 5 Meter einzuhalten. Ausnahmen
zur Unterschreitung des Abstands kénnen erteilt werden, wenn besondere
Verhaltnisse dies rechtfertigen und keine 6ffentlichen Interessen
entgegenstehen. Aus der Stellungnahme AWEL, 26.8.09, Abt. Wasserbau

I —
p—— N == ——
P | . Gewasserpbstand 5 m
== " Silo 57
Kornhaus
e I ——————
~ TN T T T T 1
S —— =
3 aD

— — Gewasserabstand bm

Der bestehende Silo 57 und alle Bauten bis zum Escher-Wyss-Platz stehen
im Gewasserabstand der Limmat. Fir die Aufstockung des Silos ist eine
Verstarkung der Aussenwand durch eine Aufdoppelung um ca. 30 cm
notwendig. Einzelne Lisenen [max. 80 cm tief] dienen zuséatzlich der
gestalterischen Gliederung im unteren Bereich des Gebaudes. Fir den
Flussraum verandert sich die Situation nicht wesentlich. Die Grundrisse vom
alten und neuen Silo sind weitgehend identisch. In Anlehnung an eine
Bestandsgarantie soll der Gewasserabstand auch weiterhin innerhalb der

Gebaude zu liegen kommen konnen.

Grundriss Silo

7777L?777‘%%?H|‘DD1U“» I 7‘77"l7H7\ﬁ'ﬁ— ;!
1 Bheser s o
sBWEN = <25 ioieie
dAht j ‘ ZoNLeliedie v 03 Silo bestehend
neeeE NI N { 7l I Silo Erweiterung
i . } Abbruch
[ - B NZNZNZNZ % R Mantellinie G.P.
I - - — Gewasserabstand bm

Da der Gewédsserabstand unter anderem auch dem Hochwasserschutz dient,
istim Rahmen eines Baugesuchs aufzuzeigen, wie der Gewésserunterhalt im
Bereich des Bauvorhabens zukiinftig geregelt und durchgefiihrt werden soll

(Zugénglichkeit, Verantwortlichkeit etc].

Aus der Stellungnahme AWEL, 26.8.09



1.4.2 Limmatuferweg

Im Leitbild Limmatraum der Stadt Zirich (2001) ist im Bereich des Leitbild Limmatraum
Gestaltungsplans eine neue Fusswegverbindung entlang der Limmat —— Fussweg bestehend
vorgesehen. - — - Fussweg geplant

—— Erganzung Fussweg

Gemass Leitbild sind die Uferwege aus den jeweils charakteristischen Ele- Schnitt
menten herauszuarbeiten. Die historischen Gebdude der Mihle stehen auf
der Gewasserkante. Ein kurzes Wegstlck entlang der Mihle ist als auskra-
gender Fluchtsteg erstellt worden. Durch die Aufstockung des Kornhauses Uferweg
wird die Erganzung des Limmatuferwegs nicht negativ prajudiziert.

Limmat

1.4.3 Hochwasserschutz

Geméss Gefahrenkartierung Hochwasser der Stadt Zirich (2009] liegt fir das
Baugebiet eine Restgefdhrdung (Hinweisbereich] durch Hochwasser vor,
welcher bei der Planung Beachtung geschenkt werden sollte. In der Gefah-
renstufe "Restgefdhrdung” sollten Anlagen mit einem sehr hohen Schaden-
potential vermieden werden.

Aus der Stellungnahme AWEL, 26.8.09, Abteilung Hochwasserschutz

In die weitere Planung werden Festlegungen fir Mindesthdhen von
Gebaudedffnungen wie Eingéangen oder Lichtschachten einfliessen.

1.4.4 Grundwasserschutz

Das Projektareal liegt im Gewdsserschutzbereich Au und gemdss der Grund-
wasserkarte des Kantons Ziirich im Bereich des Limmatgrundwasser-
stromes. Der mittlere Grundwasserspiegel variiert von 399.55 m t. M. im
Osten bis 399.40m 4. M. im Westen.

Aus der Stellungnahme AWEL, 26.8.09, Abteilung Gewédsserschutz

Mit den geplanten Fundationen wird der Durchfluss nicht unzulassig
beeintrachtigt. Das AWEL stellt die Bewilligung in Aussicht.



1.4.5 Altlasten

Der vom Bauprojekt betroffene Arealbereich ist im Kataster der belasteten
Standorte [KbS] unter der Nr. 0261/1.3112 [ehemalige, stillgelegte Tank-
anlage/ verzeichnet. Dabei handelt es sich um einen Standort, bei dem keine
schéddlichen oder ldstigen Einwirkungen zu erwarten sind und heute durch
den Silo 57 bereits lberbaut und somit auch versiegelt ist. Die geplante
Aufstockung verandert diesen Sachverhalt nicht, es ist von einer minimalen
Zustandsédnderung auszugehen. Die Gefahr einer allfdlligen Freisetzung von
Belastungen durch das Bauvorhaben ist minimal. Dem Bauvorhaben kénnte
daherim Rahmen eines Baugesuchs hinsichtlich Art. 3 der Verordnung (ber
die Sanierung von belasteten Standorten (Altlasten-Verordnung, AltlV] vom
26. August 1998 in altlastenrechtlicher Hinsicht zugestimmt werden.

Aus der Stellungnahme AWEL, 26.8.09, Abt. Altlasten

Die Bauherrschaft plant ein Gutachten (Sondierbohrungen) zur Geologie und
zu den Altlasten in Auftrag zu geben. Allfallige Altlasten werden fachgerecht
entsorgt, soweit sich dies aufgrund der fachtechnischen Untersuchung als

notig erweist.



1.5 Larm, Luftreinhaltung und Verkehr
1.5.1 Larmschutz

Der Silobau ist primar ein Lagergebaude. Fir das Auffillen und Entleeren
sind Forderanlagen notwendig: vertikale Elevatoren und horizontale
Kettenforderanlagen. Die Betriebsgerausche sind gering und dringen nicht
nach aussen. Die ausserhalb des Perimeters auftretenden Fragen des
Larmschutzes sind bereits bearbeitet worden und werden laufend durch
technische Modernisierungsmassnahmen verbessert.

1.5.2 Luftreinhaltung

Im bestehenden Silogebaude sind Kamine von Feuerungsanlagen integriert.
Es ist geplant, die bestehende Heizung durch ein schadstofffreies System zu
ersetzen. Die Kamine der Dampfanlage werden in den Silo 24 verlegt. Im
neuen Kornhaus werden daher keine Kamine mehr notig sein. Im Kornhaus
selbst entsteht keine belastete Abluft. Abgesehen von einem Besprechungs-
raum im obersten Geschoss, wird das ganze Gebdude unbeheizt sein, wes-
halb dem Vorhaben unter energierechtlichem Aspekt nichts entgegensteht.

1.5.3 Verkehr

Das zu ersetzende Gebaude in Basel ist ein reines Lagergebaude. Mit der
Verlegung der Lagerkapazitat nach Zirich findet keine Ausweitung des Pro-
duktionsvolumens statt. Das heisst aber auch, dass weder der An- noch der
Auslieferungsverkehr zunehmen wird. Wie bisher wird die Anlieferung des
Lagergutes mit drei Eisenbahnziigen pro Tag erfolgen, wogegen die, im hier
ansassigen Produktionsbetrieb erstellten Mehlmischungen grosstenteils mit

LKWs ausgeliefert werden. Die gesamte Anlieferung der jahrlich Uber 200°000 t

Getreide erfolgt auf der Schiene und wird mit der Aufstockung nicht erhoht
(siehe auch Abschnitt 2.2.1 Logistik und verkehrstechnisches Betriebskonzept
Swissmill).

Das Gebdude wird keine standigen Arbeitsplatze aufweisen, weshalb auch
diesbeziglich keine Verkehrszunahme zu verzeichnen sein wird. Ein Betriebs-
konzept wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eingereicht.



2 Nutzungs- und Baukonzept
2.1 Architektonische und stadtebauliche Grundlagen

2.1.1 Historischer Kontext

Die Kornhauser in Zirich haben ihren Standort entlang der Limmat
flussabwarts verschoben, vom Muinsterplatz zum Landesmuseum, tber die
Kornhausbriicke bis zum jetzigen Swissmill-Areal. Ausschlaggebend fir die
Lage am Fluss waren die Transportwege auf dem Wasser und das Nutzen
der Wasserkraft.

Erstes Kornhaus
am Minsterplatz

1789

1899

1983

Blick auf das Mihleareal an der Limmat Zeichnungen von H.P. Bartschi



2.1.2 Typologie

Der Silo lasst sich durch drei Raumtypen beschreiben.

Die Silozellen bilden sich als vertikale Struktur gegen aussen ab und sind als
Einzelteile erkennbar. Zusammen heissen sie Zellenblock und definieren den
Hauptanteil des Volumens.

Im vertikalen Erschliessungsraum wird das Getreide mit einem Becherwerk,
dem Elevator, nach oben befordert. Erist als pragendes Element sichtbar.
Treppenhaus und Aufzug dienen nur fir Wartung und Kontrollzwecke. Im Ge-
baude halten sich grundséatzlich keine Personen auf. Oberhalb (Schiittboden)

und unterhalb (Rohrboden) der Silos liegen grossraumige Verteilebenen.

Direkt an Flissen oder Eisenbahnlinien errichtet, ermoglichen die
Getreidesilos nicht nur ein schnelles und effizientes Be- und Entladen,
sondern bieten auch die idealen Bedingungen zur kiihlen, trockenen und
keimfreien Speicherung. Ausserdem kann das Getreide beim Einlagern
gewogen und auf seine Reinheit hin lberpriift werden.

Aus dem Buch Getreidesilos von den Photographen Bernd und Hilla Becher.



2.1.3 Silostruktur

Die Silozellen umfassen den Hauptteil des Gebaudevolumens. Ihre Struktur
bestimmt den Aufbau des Geb&dudes. Sechs mal acht Zellen bilden den
Zellenblock. Der Raster von 3.6 m im Quadrat wird vom bestehenden Silo
dbernommen. Alle Silowande sind tragend. Im Detail sind die Zellenecken
aus hygienischen Griinden abgerundet oder abgeschragt.

Die neue Struktur muss gewahrleisten, dass der bestehende Silo wahrend
der Bauzeit in Betrieb bleibt. Im unteren Bereich wird deshalb nur die
Aussenwand um den alten Silo verstarkt. Dariber wird mit einer neuen
Abfangebene die Basis fiir die neuen Silozellen geschaffen.

Im nebenstehenden Bild ist die neue Statik im unteren Bereich dargestellt.

Unter- und oberhalb der Silozellen befinden sich grossraumige Verteilhallen. A Aa A A a4
Die kleinteilige Statik der Silozellen muss hier in eine mdglichst stitzenfreie E

Struktur Ubergehen. Sie wird durch die umfangreiche Fordertechnik fir das

Fullen und Entleeren der Silozellen genutzt. Hrr T
Schittboden
Bei einem Industrieprojekt steht der betriebliche Nutzen am Anfang der Industriearchitektur

Planung - der Silo hat eine Funktion. Dazu passen mussen die bautech-
nischen Aspekte - die Statik des Silos hat eine spezielle Form.

Wenn Nutzen und Konstruktion zusammenspielen, enfaltet die Industrie-
architektur eine grosse gestalterische Qualitat.

Die im Weiteren beschriebene Gliederung des Gebaudes dient der stadte-
baulichen Einordnung ins Industriequartier.



2.1.4 Fernwirkung - Industriequartier

Die Fernwirkung des Industriegebiets ist durch die grossen Eisenbahnfelder
bestimmt. In der Vertikalen ragen der Kamin an der Josefstrasse und zu-
kinftig die Projekte Lowenbrau und Prime-Tower heraus. Die Neubau-
projekte verdeutlichen den stadtebaulichen Strukturwandel in Richtung
Dienstleistung. Die Aufstockung Kornhaus kann wieder ein Zeichen dafur
setzen, dass die Industrie zur Stadt gehort: Arbeitsplatze, Produktion und
Versorgung in Krisenzeiten.

von der Waid

vom Uetliberg Industriequartier, Zeichnungen 1988



2.1.5 Nahwirkung - Industriegebiet am Fluss

Visualisierung des Limmatraums mit aufgestocktem Kornhaus

1 Limmatraum - zentral gelegener Naherholungsraum

2 Eisenbahnbriicke - von der stark befahrenen Verkehrsader aus wird das Silo
die Grenze der industriellen City markieren.

3 Industriegleise - Hauptschlagader fir die Belieferung des Industriegebietes

4 Sihlquai - hohe Verkehrsfrequenz

5 Dammsteg - Die Fussgangerverbindung quer zum Fluss verbindet Stadtteile,
den Bahnhof Wipkingen mit dem Tram an der Limmatstrasse.



2.2 Nutzung
2.2.1 Logistik

Swissmill verarbeitet rund einen Drittel seines Bedarf mit Getreide aus der
Schweiz. Damit langfristig die Bedirfnisse der Kunden beziiglich Qualitat
und Preis sichergestellt werden, ist die Swissmill auf Getreide aus Kanada,
Deutschland, Osterreich, Frankreich, Finnland sowie weiteren Landern
angewiesen (siehe auch verkehrstechnisches Betriebskonzept).

—— Schiffstransporte
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Fur den Standort eines Getreidesilos gibt es zwei sinnvolle Standorte:

1. Er kann bei einem Umschlagplatz liegen, wo das Getreide das Transport-
mittel wechselt. Dies geschah bisher im Rheinhafen von Basel. Als Ersatz
fir den aufgegebenen Silo in Basel wird deshalb auch rheinabwarts ein
neuer Silo gebaut. Damit wird die Halfte der Lagerkapazitat ersetzt.

2. Der Getreidespeicher kann unmittelbar bei einer Verarbeitungsstatte
liegen. Ein Getreidesilo hat mehrere Funktionen, die in engem Zusammen-
hang mit der Mihle stehen.

Andere Standorte sind weder dkonomisch noch ¢kologisch vertretbar. Die
Mihle liegt in zentraler Lage zum Endverbraucher. An der Verteilung der
Mihleprodukte an die Endabnehmer verandert sich durch das Kornhaus
nichts.



2.2.2 Betrieblicher Ablauf

Der Getreidesilo hat unterschiedliche Funktionen:

Der Silo dient der Zwischenlagerung. Die Getreidetransporte konnen mit
diesem Puffer optimiert werden, was der Schonung der Umwelt dient.

Die Funktion als Puffer steuert auch die Weiterverarbeitung. Die Mihle ist
auf eine gleichmassige Auslastung angewiesen. Der Silo dient dem Mischen.
Die unterschiedlichen Getreidesorten und Getreidequalitaten werden
gemischt und zu einer grossen Palette von Produkten verarbeitet.

Die Produktionskette der Mihle
1 Anliefern per Bahn

Reinigen, Trocknen
Die Lage des Getreidesilos ist innerhalb der Produktionskette festgelegt. Lagern
Mischen
Mahlen
Lagern (Mehl)

Verpacken

Der aufgestockte Silo muss unmittelbar vor dem Miihlegeb&ude (5] liegen.

O 3 O O NN W

Ausliefern



2.3 Projekt

2.3.1 Fassadengliederung

Der Kubus ist ein einfacher Zellenblock. Die Ausbildung von Rippen, Rillen
und Kanten nuanciert oder betont den Kubus. Die Struktur der Silozellen
zeigt sich nach aussen und gliedert die Flachen in der Vertikalen. In diesem
Sinne folgt das Kornhaus der Typologie der Silobauten.

Kornhaus Zurich

L

Bestand Anschluss, Aufstockung  innere Mechanik I Photovoltaik

In der Nacht sind die Lichtimmissionen durch das Gebdaude minimal.

Harder Haas Partner AG Planungsbericht 16. Dezember 2009
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Nordfassade
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2.3.2 Tragkonstruktion

Der Silo ist ein Hohlkorper zum Fillen, ein Gefass fur Material. Die sichtbare
Hualle gibt daher etwas von der inneren Beanspruchung, der Last, zum
Ausdruck.

Im Bereich des bestehenden Silos zeigt sich der Kraftefluss der enormen
Lasten durch Verstarkungen. Oben losen Kerben oder Rillen die flachige
Kubatur auf und zeigen als materialreduzierendes Element die Einzelzellen.
Der Wechsel der statischen Struktur gliedert den Kubus auf der Hohe der
stadtebaulich relevanten Zasur, der Trauflinie. Die vertikale Gliederung bildet
ausserdem das alte und neue Gebaude auf der dusseren Schicht ab. Die
unterschiedlichen inneren Raumtypen Silozellen und Verteilebenen sollen in
der Fassade sichtbar sein. Die monolitische Schwere wird relativiert durch

das Leichte einer Hille oder Verpackung, die gefillt oder leer sein kann.

2.3.3 Bauweise, Material

Getreidesilos sind reine Betonbauten ohne Isolation.

Die unteren, auf der bestehenden Substanz aufgedoppelten Wande, werden
mit Kletter-, der obere Teil mit Gleitschalung erstellt. Die Unterschiede
pragen die Textur der Oberflache. Unten zeichnen Schalungstafeln,
Arbeitsfugen und grossere, leicht sichtbare Betonierabschnitte ein Gewebe
und lassen die Materialeigenschaften des Betons spiiren. Oben gleitet der
Beton mit sanften, kontinuierlichen Schichten bis zum oberen Abschluss.
Der stetige Arbeitsrhythmus des Betonierens hinterldsst seine Spur auf der
dusseren Schale.

Rillen

Rippen als
Verstarkung

schematischer
Fassadenschnitt



2.3.4 Schnitte

[ 7 [ 7 L

Sihlquai 403.62
g

51

Uferweg

Limmat

8.62 117.00__Dachkante

obere Verteilebenen

44,00 _UK neue Silozellen

39.93__Bestand Zwischenbau

34.57 _mittlere Verteilebene

__alter Rohrboden

7.02_ Passerelle

403.62 0.00_ Erdgeschoss
__ Limmat

Querschnitt

Langsschnitt

Dbmmweg



Kornhaus Zirich

2.3.5 Grundrisse 1:500
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Die Swissmill bietet heute schon Besuchern aus der ganzen Welt Fiihrungen
durch ihren Betrieb an. Im neuen Kornhaus wird die Mdglichkeit geschaffen,
einen einmaligen Ausblick auf die Stadt und die Umgebung zu erleben.
Gruppen bis 50 Personen konnen den obersten Raum des Silos besuchen.
Die geeigneten Massnahmen beziiglich Brandschutz, Betriebssicherheit und
Event-Tauglichkeit sind in Planung.
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Grundeigentimer

Mieter

Gestaltungsplan

Coop Immoblien AG
Birgistrasse 4a
8304 Wallisellen

Swissmill

Division der Coop Genossenschaft
Sihlquai 306, Postfach

8037 Zirich

Harder Haas Partner AG
Eigenstrasse 6
8193 Eglisau
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Kornhaus Zurich

Weizenkorn

Bart

Oberhaut
[Langzellen)
Querzellen
Schlauchzellen

Kleie
Samenhaut
Hyalinschicht
Aleuronzellen

Mehlkern
leere Schicht

Keim:
Aufsaugeepithel
Schildchen
Embrionalhille
Blattanlage
Wurzelkeim
Wurzelhaube

Swissmill

55%

25%

7%

82,5%

25%
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Auszug aus dem Protokoll des Stadtrates von Zurich

758.
Amt

vom

29.06.2011

fir Stadtebau, privater Gestaltungsplan «Aufstockung Kornhaus Swissmill»,

Zurich Aussersihl, Inkraftsetzung

IDG-Status: 6ffentlich

Mit Beschluss vom 15. September 2010 hat der Gemeinderat der Stadt Zirich dem privaten
Gestaltungsplan «Aufstockung Kornhaus Swissmill» zugestimmt. Gegen diesen Beschluss
wurde ein Referendum ergriffen, welches in der Gemeindeabstimmung vom 13. Februar
2011 abgelehnt worden ist. Rechtsmittel wurden gegen den Beschluss keine erhoben.

Die

Baudirektion des Kantons Zirich genehmigte den privaten Gestaltungsplan «Aufsto-

ckung Kornhaus Swissmill» am 31. Mai 2011 (Verfugung Nr. ARE/76/2011). Der Gestal-
tungsplan kann damit in Kraft gesetzt werden. Die Baudirektion hat den Stadtrat zudem ein-
geladen, die Genehmigung 6ffentlich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan in der

amtl

ichen Vermessung nachfiihren zu lassen (88 6 lit. a und 89 PBG).

Auf Antrag des Vorstehers des Hochbaudepartements beschliesst der Stadtrat:

1.

Es wird davon Kenntnis genommen, dass die Baudirektion mit Verfligung
Nr. ARE/76/2011 den privaten Gestaltungsplan «Aufstockung Kornhaus Swissmill» ge-
nehmigt hat.

Der Gestaltungsplan wird auf den Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung, das
heisst auf den 23. Juli 2011, in Kraft gesetzt.

Die Dispositivziff. 1 und 2 dieses Beschlusses sind durch das Hochbaudepartement im
«Stadtischen Amtsblatt» vom 20. Juli 2011 und im «Amtsblatt des Kantons Zurich» vom
22. Juli 2011 zu verdffentlichen.

Mitteilung an die Stadtprasidentin, die Vorstehenden des Tiefbau- und Entsorgungs-
sowie des Hochbaudepartements (3), die Ubrigen Mitglieder des Stadtrates, den Stadt-
schreiber, den Rechtskonsulenten, die Stadtkanzlei (amtliche Sammlung), das Tiefbau-
amt, Geomatik + Vermessung, das Amt fir Stadtebau (2), das Amt fur Baubewilligungen
(2) und das Amt fir Raumentwickung des Kantons Zurich, Postfach, 8090 Zdrich.

Filr getreuen Auszug
der Stadtschreiber

758/29.06.2011
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