Baudirektion

Kanton Zurich T

VERFUGUNG

vom 14. Mai 2013

Ziirich. Erginzender privater Gestaltungsplan «Schirmhaus», Escher-Wyss-
Gebiet, Kreis 5

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Stadtrat von Ziirich hat mit Beschluss am 19. Dezember 2012 (StRB-Nr. 1680/2012)
dem ergidnzenden privaten Gestaltungsplan ,,Schirmhaus®, Escher-Wyss-Gebiet, zuge-
stimmt. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Bescheinigung des Baurekursgerichts vom
11. Marz 2013 kein Rechtsmittel ergriffen. Mit Schreiben vom 15. Mérz 2013 ersucht das
Hochbaudepartement der Stadt Ziirich um Genehmigung des ergdnzenden privaten Gestal-
tungsplans ,,Schirmhaus®, Escher-Wyss-Gebiet.

Das Gestaltungsplangebiet ,,Schirmhaus® befindet sich innerhalb des rechtskréftigen priva-
ten Gestaltungsplans Escher-Wyss-Gebiet an der Hardstrasse, flankiert von den beiden
ebenfalls im Gestaltungsplan Escher-Wyss-Gebiet liegenden Strassen Schiffbau- und
Giessereistrasse. Der Planungsperimeter liegt gemidss Gestaltungsplan Escher-Wyss-Ge-
biet grosstenteils im Baufeld D und im Baufeld G. Die Probebiihne Opernhaus und das
Forschungshaus sollen abgebrochen und mit einem Gewerbe- und Dienstleistungsbau, dem
»Schirmhaus®, ersetzt werden. Fiir das Baufeld D besteht gemiss rechtskriftigem Gestal-
tungsplan die Pflicht zur Erstellung eines ergédnzenden Gestaltungsplans. Der ergidnzende
Gestaltungsplan bedarf der Zustimmung des Stadtrats.

Grundlage fiir den Gestaltungsplan ,,Escher-Wyss-Gebiet™ ist ein stddtebauliches Konzept.
Das Konzept orientiert sich mit einfachen rdumlichen Aussagen an den historischen ge-
wachsenen Gegebenheiten des Escher-Wyss-Gebiets. Die Vorschriften des rechtskraftigen
Gestaltungsplans Escher-Wyss-Gebiet werden eingehalten.

Der Gestaltungsplan ,,Schirmhaus* erméglicht eine Uberbauung, welche eine klare stidte-
baulich-rdumliche Situation schafft. Der Gestaltungsplan bezweckt weiter eine stidtebau-
lich und architektonisch besonders gut gestaltete Uberbauung mit Aussenrdumen von
hoher Qualitdt und publikumsorientierter Erdgeschossnutzung.
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Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500 vom 22. November 2012, den
Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan vom 22. November 2012, dem Bericht nach
Art. 47 RPV vom 22. November 2012 (inkl. Bericht tiber die nicht berticksichtigten Ein-
wendungen) und der Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 11. Mérz 2013,

sind vollstdandig.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckméssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

1L

II1.

IV.

Der erginzende private Gestaltungsplan «Schirmhausy, Escher-Wyss-Gebiet, dem
der Stadtrat von Ziirich am 19. Dezember 2012 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 944.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu

tragen.

Der Stadtrat von Ziirich wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan in der amtlichen Vermessung
nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an den Stadtrat von Ziirich, an das Hochbaudepartement der Stadt Ziirich
(unter Beilage von acht Dossiers), an das Baurekursgericht, an das Amt fiir Raum-
entwicklung (unter Beilage von je zwei Dossiers), an die Stadt Ziirich, Geomatik +
Vermessung, Weberstrasse 5, 8004 Ziirich (Nachfiihrungsstelle) sowie an Allreal
West AG, Eggbiihlstrasse 15, 8050 Ziirich (Rechnungsadressatin).

Amt flr

Ziirich, den 14. Mai 2013 Raumentwicklung
130479/BAN/ZIM Fiir den Auszug:

/;%;szé//
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Situationsplan 1:500, Schnitte 1:1'000
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Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Geltungsbereich

1 Far die Teilbereiche der Baufelder D und G sowie den Schiffbauplatz des privaten Gestal-
tungsplans Escher-Wyss-Gebiet vom 7. Juni 1995 wird ein erganzender privater Gestal-
tungsplan geméass §§ 83 ff. des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und Art. 9 des privaten
Gestaltungsplans Escher-Wyss-Gebiet festgesetzt.

2 Der Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Vorschriften sowie dem zugehorigen
Situationsplan im Massstab 1:500.

Art. 2 Geltendes Recht
1 Im Geltungsbereich gilt der private Gestaltungsplan Escher-Wyss-Gebiet und ergadnzend

dazu der private Gestaltungsplan Schirmhaus.

2 Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, finden die jeweils gultigen Bestimmungen der
Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Zurich keine Anwendung. Vorgehendes kanto-
nales und eidgendssisches Recht bleibt vorbehalten.

Art. 3 Zweck
i Der Gestaltungsplan soll eine nachhaltige Projektentwicklung erméglichen (gesellschaftlich,
okologisch, wirtschaftlich).

2 Im Besonderen

— sollen die Voraussetzungen fur eine st&ddtebaulich und architektonisch besonders
gut gestaltete Uberbauung geschaffen werden.

— sollen Aussenrdume von hoher Qualitat gewdahrleistet werden.

— soll eine zweckdienliche Losung fur die Verkehrserschliessung geschaffen werden.

— soll das Erdgeschoss unter Berucksichtigung des angrenzenden Stadtraums

genutzt werden.

Art. 4 Teilbereiche | bis 11l

Der Geltungsbereich wird in die drei Teilbereiche | bis Il gegliedert. Teilbereich | liegt im Baufeld
D und Teilbereich Il im Baufeld G geméass privatem Gestaltungsplan Escher-Wyss-Gebiet.
Teilbereich Il umfasst den Schiffbauplatz als zentralen Freiraum geméss privatem Gestaltungs-
plan Escher-Wyss-Gebiet.



Nutzung und Bebauung

Art. 5 Baubegrenzungslinie Giessereistrasse
Fur die Uberbaubarkeit der Baubegrenzungslinie gilt der private Gestaltungsplan Escher-Wyss-
Gebiet.

Art. 6 Baubereiche 1 und 2

1 Innerhalb der Teilbereiche | und Il befinden sich die Baubereiche 1 und 2 mit begrenzenden
Mantellinien. Mit Ausnahme von besonderen Gebauden mit einer maximalen Uberbauungs-
ziffer von 5% (je Teilbereich) durfen oberirdische Bauten und Anlagen nur innerhalb dieser
Mantellinien erstellt werden. Vorbehalten bleibt Art. 5.

2 Eine etappierte Bebauung der Baubereiche 1 und 2 ist zulassig. Bei Wohnnutzungen sind
die Hauptbauten der Baubereiche 1 und 2 innerhalb des im Plan eingetragenen Bereichs
mit ubermassiger L&rmbelastung gemeinsam zu erstellen.

3 Zwischen den Baubereichen 1 und 2 ist die geschlossene Bauweise zustimmungsfrei
zulassig.

4 Gebaudevorspringe durfen in dem gemass § 260 Abs. 3 PBG erlaubten Mass die Mantelli-
nien Uberragen. Vorbehalten bleibt Art. 5.

Art. 7 Unterirdische Gebaude
Unterirdisch kann Uber die Mantellinien hinaus gebaut werden. Vorbehalten bleibt Art. 5 sowie
fur den Schiffbauplatz Art. 11 Abs. 3 des privaten Gestaltungsplans Escher-Wyss-Gebiet.

Art. 8 Gebaude-, Firsthohen

1 Es gelten folgende maximalen Gebaudehdhen:

Baubereich 1: 24 m
Baubereich 2: Im Baubereich 2 gelten die im Plan eingetragenen maximalen
Geb&udehdhen (21 m /12 m).

2 Es gilt eine First-/Zinnenhdhe von 4m.

Art. 9 Hochkamin
1 Der Hochkamin ist ein Schutzobjekt im Sinne von Art. 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG. Es gelten die
Personaldienstbarkeiten zum Veranderungsverbot.

2 Auf den Hochkamin ist im Sinne von § 238 Abs.2 PBG Rucksicht zu nehmen. Dies verlangt
insbesondere eine entsprechende Reaktion in der Volumetrie der Neubauten und der
Gestaltung des Strassenraums inkl. der Vorbereiche der Neubauten.

Art. 10  Ausniitzung s
1 Die Anrechenbarkeit der Flachen richtet sich nach Art. 6 Abs. 2 des privaten Gestaltungs-
plans Escher-Wyss-Gebiet.



Im Rahmen der in den Baufeldern D und G des GP Escher-Wyss zulassigen Ausnutzung
(D: 15'000m2 / G: 38'000m?) gelten folgende maximal zuldssigen anrechenbaren

Geschossflachen mit den jeweiligen maximalen Wohnanteilen:

Baubereich 1 Baubereich 2
Geschossflachen (m?) 5'500 m? 10'836 m?

max. Wohnanteil (%) 60 % 85 %

Art. 11 Nutzweise

1

Es sind Wohnungen sowie massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe

zulassig.

Im Erdgeschoss sind keine Wohnnutzungen zuldssig. Zum Schiffbauplatz, zum Hof und zur
Hardstrasse ist je mindestens eine publikumsorientierte Nutzungseinheit anzuordnen. Das
Erdgeschoss ist so auszugestalten, dass die Héhe des darUberliegenden Bodens (OK
fertiger Boden) mindestens 4m Uber dem Fussboden des Erdgeschosses (OK fertiger

Boden) zu liegen kommt.

Gestaltung

Art. 12 Bauten und Anlagen

Bauten und Anlagen sind fur sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen Umgebung im

Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung

entsteht. Fur die Beurteilung sind die Merkmale gemass § 71 PBG sinngemass anwendbar.

Art. 13 Dacher

1

2

Es sind nur Flachdéacher zuléssig.

Nicht begehbare Flachdécher sind Okologisch wertvoll zu begrinen und mit einer ange-
messenen Retentionsméglichkeit auszubilden, wenn dies zweckmassig sowie technisch
maoglich und wirtschaftlich zumutbar ist. Als Terrassen genutzte Dachflachen sind hiervon

ausgenommen.

Flachdacher von kleineren technischen Dachaufbauten mussen nicht begrint werden.

Art. 14 Aussenraum

Der Aussenraum ist in den Teilbereichen | bis Ill als durchgehende Stadtebene zu gestalten.

Diese reicht bis an die neuerstellten Bauten.



Art. 15 Freiflachen
1 Fur die Teilbereiche | und Il gelten folgende Freiflachenziffern:

Teilbereich I: 20%
Teilbereich II: 15% o Actib JGT Ve gl 4

2 Die resultierende Freiflache ist geméss den Anforderungen des privaten Gestaltungsplans
Escher-Wyss-Gebiet auszubilden. Der Anlieferungsverkehr und die Vorfahrt zu den Gebau-

den haben sich diesem Ziel unterzuordnen.

3 Die bestehende Platane im Teilbereich Il ist mit ihrer unversiegelten Baumgrube zu
erhalten. Bei Abgang ist sie angemessen zu ersetzen.
Art. 16 Hofbereich e w ekl arin
Der im Plan eingetragene Hofbereich ist mit einer Mindestflache von 400 m2 auszubilden. Die
genaue Lage ist im Bauprojekt zu bestimmen. Er darf die Gasse Uberlagern. Hof und Gasse sind
vffentlich.

Erschliessung und Parkierung

Art. 17 Erschliessung
Der oberirdische Anlieferungsverkehr und die Vorfahrt zu den einzelnen Geb&uden Uber den

offentlichen Freiraum sind auf das betrieblich notwendige Minimum zu beschrénken.

Umwelt

Art. 18 Energie

1 Neubauten sind im Minergie-Standard zu erstellen oder haben hinsichtlich Heizwarmebe-
darf den um 20% reduzierten Grenzwert der zum Zeitraum eines Bauentscheides gultigen
kantonalen Warmedammuvorschriften zu unterschreiten. Soweit technisch und betrieblich
moglich und wirtschaftlich zumutbar, gilt dies auch fur neubauéhnliche Umbauten.

n

2 Die Neubauten in den Baubereichen 1 und 2 sind ans Fernwérmenetz der Stadt Zirich o SR

anzuschliessen, soweit dieses zur Verfigung steht.



Art. 19 Meteorwasser

1 Das im Planungsgebiet anfallende nicht oder wenig verschmutzte Regenwasser ist im
Sinne von Art. 7 des eidgendssischen Gewdasserschutzgesetzes vom 24. Juni 1991 sowie
nach der VSA-Richtlinie «<Regenwasserentsorgung» 2002 und der «Richtlinie und Praxishilfe
Regenwasserentsorgung» des AWEL in geeigneter Weise Uber Versickerungs- und Retenti-

onsflachen dem Grundwasser zuzufuhren.

2 Die dazu notwendigen Flachen sind bei der Projektierung auszuscheiden.

Art. 20 Larm
Innerhalb des im Situationsplan bezeichneten Bereichs mit Ubermassiger Larmbelastung mussen
Laftungsfenster larmempfindlicher Wohnrdume in einen dreiseitig gegen die Hardstrasse, die

Giessereistrasse und den Schiffbauplatz umschlossenen Aussenraum orientiert sein.

Art. 21  Storfallvorsorge
1 Im Baubereich 1 sind Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen (z.B Kindergarten,

Altersheime) nicht zulassig.

2 Im Baubereich 1 sind Fluchttreppen im Geb&udeinnern anzuordnen. Die Fluchtwege sind
so vorzusehen, dass im Falle eines Ereignisses auf der Hardbrlcke die anwesenden

Personen in einen sicheren Bereich auf der strassenabgewandten Seite flichten kdénnen.

3 Fur die Fassade im Baubereich 1 sind nicht brennbare Baustoffe zu verwenden.

Schlussbestimmungen

Art. 22  Inkrafttreten
Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung
in Kraft.
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Das Escher-Wyss Gebiet liegt im «Entwicklungsgebiet Zarich West» im Geviert zwischen
Hardturm-/Pfingstweidstrasse und Hard-/Forrlibuckstrasse. Auf Basis des Gestaltungsplans
Escher-Wyss Gebiet aus dem Jahre 1995 wurde das Areal seither stetig weiterentwickelt.

Allreal als grosste Grundeigentimerin auf dem Areal realisiert zurzeit das Wohnhochhaus
Escher-Terrassen an der Hardturmstrasse. Der Uber einem bestehenden Gebaude (Modellma-
gazin) konzipierte Neubau umfasst 51 Mietwohnungen und verflgt im Erdgeschoss Uber
Raumlichkeiten flr die Probeblhnen des Opernhauses.

Mit dem Umzug der Probeblhnen des Opernhauses in die Escher-Terrassen wird der heutige
Standort an der Hardstrasse flr eine Neunutzung frei. Im benachbarten Gebaude befindet sich
der Forschungsbetrieb der MAN sowie die Energie-, Druckluft- und Warmezentrale des
gesamten Werkareals. Mitte 2013 soll die zentrale Anlage flr die Versorgung des MAN-Areals
durch ein dezentrales System ersetzt werden. Allreal plant das Gebaude der heutigen Probe-
blhne sowie das Forschungsgebaude mit Versorgungsanlage abzubrechen und durch einen
Neubau zu ersetzen.

Perimeter Gestaltungsplan Escher-Wyss-Gebiet
Baufelder A-H (GP Escher-Wyss-Gebiet)

Grundstiicksgrenzen Escher-Wyss-Gebiet

Perimeter Gestaltungsplan Schirmhaus

Abb. 1:  Perimeter Gestaltungsplan Schirmhaus



Planungsrechtliche Situation

Uber das gesamte Escher-Wyss Gebiet wurde im Jahr 1995 vom Stadtzlrcher Parlament ein
privater Gestaltungsplan erlassen (GP Escher-wWyss). Dieser besteht aus Vorschriften sowie
den Planen 1 (Nutzung) und 2 (Verkehr) im Massstab 1:1'000. Der Gestaltungsplan unterteilt
das Escher-Wyss Gebiet in die Baufelder A - G und enthalt Bestimmungen flr die Nutzung und
Entwicklung dieser Baufelder. In den Baufeldern B, D, E, F und H durfen Baubewilligungen fur
Neubauten und wesentliche Umbauten nur aufgrund von erganzenden Gestaltungsplanen
erteilt werden (Art. 9 Abs. 1, GP Escher-Wyss).

Der geplante Neubau der Allreal fur den Ersatz der ProbeblUhne und des Forschungsbetriebes
befindet sich in den Baufeldern D und G des GP Escher-Wyss. Da flr das Baufeld D die Pflicht
zZur Erstellung eines erganzenden Gestaltungsplanes besteht und gleichzeitig fur diese Gestal-
tungsplane eine Mindestarealflache von 4'000 m2 gilt, hat Allreal den vorliegenden privaten
erganzenden Gestaltungsplan erarbeitet.

1.2 Perimeter

Ergdnzender Privater Gestaltungsplan Schirmhaus

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans Schirmhaus wird nordlich durch die Giessereistra-
sse, Ostlich durch die Hardstrasse, sudlich durch die Schiffbaustrasse und westlich durch die
bestehenden Bauten beim Schiffbau begrenzt.

Der Perimeter besteht aus einer Teilflache der Parzelle AU 6802 (5'653 m2) und einer Teilfla-
chen der Parzelle AU 6784 (1'653 m2) und umfasst damit eine Landflache von 7'306 m2. Davon
liegen 1'458 m2 im Baufeld D und 4'348 m2 im Baufeld G. Die Ubrigen 1'500 m2 umfassen den
Schiffbauplatz und liegen ausserhalb der Baufelder gemass GP Escher-Wyss.

1.3 Zielsetzung
Allreal beabsichtigt, auf ihrem Areal ein nachhaltiges Projekt umzusetzen (gesellschaftlich,
Okologisch, wirtschaftlich). Im Besonderen

— sollen die Voraussetzungen flr eine stddtebaulich und architektonisch besonders gut
gestaltete Uberbauung geschaffen werden.

— sollen Aussenrdume von hoher Qualitat gewahrleistet werden.
— soll eine zweckdienliche Losung fur die Verkehrserschliessung geschaffen werden.

— soll das Erdgeschoss unter Bertcksichtigung des angrenzenden Stadtraums genutzt werden.



1.4 Gestaltungsplan gemass PBG

Ein Gestaltungsplan nach zZircher Recht (§§ 83 - 87 PBG) ersetzt fur bestimmte Parzellen die
Bau- und Zonenordnung und wird zur Rechtsgrundlage fur die spatere Beurteilung und Bewilli-
gung der Bauvorhaben. Im Gestaltungsplan werden wie in der BZO die Nutzungen, Dichten und
Volumetrien geregelt, jedoch mit ernOhten Anforderungen an die stadtebauliche und architek-
tonische Qualitat. Ein Gestaltungsplan basiert auf einem stadtebaulichen Konzept, welches die
gewlnschte besonders gute Qualitat insbesondere bezlglich der Hohe, der Ausnttzung und
des Aussenraums aufzeigt.

Im vorliegenden Fall wird ein ergdnzender privater Gestaltungsplan gemass § 85 PBG aufge-
stellt. Dieser wird durch den Stadtrat festgesetzt. Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der
Offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch die Baudirektion bzw. den Regierungs-

rat in Kraft.
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2 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Ubergeordnete und kommunale Planungsvorgaben

Kantonale und regionale Richtplanung

Im kantonalen Richtplan' wird das Gebiet als Siedlungsgebiet sowie als Zentrumsgebiet von
kantonaler Bedeutung bezeichnet. Im regionalen Richtplan? wird es als Mischgebiet bezeich-
net. Mischgebiete sind Entwicklungsgebiete flr gemischte Nutzungen. Dabei handelt es sich
zumeist um ehemalige Industriegebiete, die infolge des anhaltenden wirtschaftlichen Struktur-
wandels in Zukunft nur noch bedingt fur die industrielle Produktion bendtigt werden. Der
regionale Richtplan bezeichnet die vier Gebiete Zentrum Zurich Nord, Leutschenbach, Escher-
Wyss Gebiet und Giesshubel als solche Mischgebiete. Flr das Gebiet Escher-Wyss halt der
Richtplantext folgendes fest: «FUr das sich im starken Wandel befindliche Industriequartier mit
seinen zum Teil grossen Kapazitatsreserven ist unter Einbezug der angrenzenden Gebiete
sowie unter Berucksichtigung offentlicher Infrastrukturbedudrfnisse eine nutzungsdurchmisch-
te, qualitativ hochstehende nachhaltige Siedlungsentwicklung anzustreben.»

Planungs- und Baugesetz (PBG) und Allgemeine Bauverordnung (ABV)

Das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) bildet die rechtliche Grundlage fur die raumli-
che Entwicklung des Kantons Zurich. Es regelt die Zustandigkeiten der kantonalen und ge-
meindlichen Behorden und legt die Rahmenbedingungen und Anforderungen an kantonale und
kommunale Planungsinstrumente fest. Im Abschnitt 3 PBG finden sich die Vorgaben zur
Nutzungsplanung (§§ 36 - 122). Die verschiedenen Arten und Verfahren des Gestaltungsplanes
sind in den §§ 83 ff. geregelt. Beim vorliegenden Gestaltungsplan handelt es sich um einen
privaten Gestaltungsplan gemass § 85.

Bau- und Zonenordnung der Stadt ziirich (BzO)

Gemass Zonenplan der Stadt zUrich liegt das Areal des Gestaltungsplans Schirmhaus in der
Zentrumszone Z6 mit einer max. Ausnutzungsziffer von 230% und in der Freihaltezone (Schiff-
bauplatz). In den Zentrumszonen sind Wohnungen, Handels- und Dienstleistungsbetriebe,
Verwaltungen sowie hdochstens massig storendes Gewerbe zuldssig. Der Wohnanteil liegt bei
33% und die Freiflachenziffer bei 30%. Als Uberlagernde Festlegung ist ein Verlegungsgebiet
Freiflachenziffer bezeichnet. Dies erlaubt eine Verlegung der erforderlichen Freiflachen
innerhalb des Gebietes. All diese Bestimmungen kommen nur zur Anwendung, sofern der
Gestaltungsplan Escher-Wyss Gebiet aufgehoben wirde. Solange dieser jedoch in Kraft ist,
kommt die Bau- und Zonenordnung nicht zur Anwendung.

Parkplatzverordnung (PPV)

Der gesamte Geltungsbereich liegt im Parkplatzreduktionsgebiet C (Verordnung Uber private
Fahrzeugabstellplatze, Parkplatzverordnung, Gemeinderatsbeschluss vom 11. Dezember 1996
mit Anderungen vom 7. Juli 2010). Dies ist fir die Berechnung der Anzahl Pflichtparkplatze
massgebend. Ansonsten kommt Art. 14 des GP Escher-Wyss zur Anwendung.

1 Kantonaler Richtplan Kanton Ziirich, beschlossen am 31. Januar 1995, teilrevidiert am 2. April 2001

2 Regionaler Richtplan Stadt zZirich, Beschluss des Regierungsrates (RRB Nr. 894 / 2000)



Verkehrsbaulinien
Entlang der Hardstrasse wurde mit RRB vom 3. Dezember 1891 eine Verkehrsbaulinie festge-
setzt. Diese bildet den ostlichen Abschluss des GP Escher-Wyss (Perimeter).

Gemass Planungs- und Baugesetz § 279 Abs. 2 und Anhang zur Allgemeinen Bauverordnung
(ABV) gilt an der Verkehrsbaulinie aufgrund des Baulinienabstandes in der Hardstrasse (40 m)
eine maximale Gebaudehdhe von rund 44 m. Da der GP Escher-Wyss die Gebaudehdhe im
Baufeld D mit 24m und im Baufeld G mit 21m begrenzt, ist die Verkehrsbaulinie fur die HOohen-
beschrankung der Bauten nicht relevant.

2.2 Altlasten

Das Umweltschutzgesetz (USG) verpflichtet die Kantone in Art. 32c einen offentlich zugangli-
chen Kataster der belasteten Standorte (KbS) zu erstellen. Der KbS unterscheidet in die Stand-

ortklassen Ablagerungsstandort, Betriebsstandort und Unfallstandort.
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== Standortklassen KbS:

[1 Ablagerungsstandort
D.1  Nr.-Ablagerungsstandort

E= Betriebsstandort
1.1 Nr.-Betriebsstandort

Unfallstandort
U1 Nr.-Unfallstandort

Farbzuordnung der Standortklassen:
[[] Belasteter Standort ohne schadliche oder lastige Einwirkungen

/ [:l Bei Zustandsanderung untersuchungsbediirftiger belasteter Standort
q :| Prioritar untersuchungsbediirftiger belasteter Standort

‘ Untersuchter belasteter Standort
*

Abb. 3: Kataster der belasteten Standorte (KbS), GIS Kanton Zirich



Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters sind im Kataster folgende Standorte ausgefthrt:

Standort-Nr. Standortklasse Bemerkung

0261/D.266-001 Ablagerungsstandort prioritdr untersuchungsbedurftiger
Standort

0261/D.266-008 Ablagerungsstandort belasteter Standort ohne schadliche oder
lastige Einwirkungen

0261/1.3021-005 Betriebsstandort belasteter Standort ohne schadliche oder
lastige Einwirkungen

0261/1.3021-007  Betriebsstandort bei Zustandsanderung untersuchungs-
bedurftig
0261/1.3021-008  Betriebsstandort belasteter Standort ohne schéadliche oder

lastige Einwirkungen

Die Bearbeitung der Standorte bis zur Baureife erfolgt in Absprache mit der Sektion Altlasten
des Amtes fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL). Im Zusammenhang mit der Baubewilli-
gung sind der Baudirektion zuhanden des AWEL die notwendigen Abklarungen resp. Untersu-
chungen einzureichen. Fur die KbS-Standorte 0261/D.266-001 wurde zusammen mit dem
Standort 0261/1.3021-3 bereits ein Pflichtenheft fir die technische Untersuchung nach Art. 7
Altlasten-Verordnung erstellt (Stand 23. Februar 2012) und dem AWEL eingereicht. Dieses
wurde am 16. August 2012 durch das AWEL genehmigt.

2.3 Hochwasserschutz

Gefahrenkarte (BDV Nr. 1881 vom 6. Oktober 2010)

Gemass Gefahrenkarte besteht im Geltungsbereich des Gestaltungsplans eine Restgefahrdung
infolge Hochwasser. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens wird das konkrete Projekt mit
der Gebaudeversicherung Kanton Zurich (GVZ) besprochen. Allfallige zusatzliche Empfehlun-
gen werden ins Bauprojekt aufgenommen und schliesslich baulich umgesetzt.

2.4 Grundwasser

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Limmatgrundwasserstrom, Gewasserschutzbereich Au. Der
hochste Grundwasserspiegel liegt dabei auf Kote 400 m.0.M. Fur allfallige Bauten im Schwan-
kungsbereich des Grundwasserspiegels sind gemass Wasserwirtschaftsgesetz (WWG § 70 und
Anhang) Bewilligungen erforderlich. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Konzept
zur Erhaltung der Durchflusskapazitat zu erstellen und dem Kanton (AWEL) zur Genehmigung
einzureichen.



2.5 Energie

Gemass kantonalem Energiegesetz (§10a EnerG) durfen héchstens 80% des zulassigen Ener-
giebedarfs (Heizung und Warmwasser zusammen) mit nicht erneuerbaren Energien gedeckt
werden. Im Gebiet Zurich-West besteht ein autarkes Fernwarmenetz ab dem Fernwarmewerk
Josefstrasse. Fur das Kehrichtheizkraftwerk ist eine Ausserbetriebnahme im Jahr 2020 geplant.
Der Warmelieferant Zuri Warme rechnet jedoch damit, dass bis dahin ein politischer Konsens
gefunden wird und das Gebiet Zurich-West auch weiterhin mit Fernwarme versorgt werden
kann. Entsprechende Abklarungen und Grundlagen fur den politischen Entscheid sind in
Erarbeitung. Es wird mit einem Gemeinderats-/Volksabstimmungsentscheid im Jahre 2014 und
der Umsetzung des Projektes bis 2020 gerechnet.

Die Grundeigentimerin plant einen direkten Anschluss des Areals Schirmhaus ans Fernwarme-
netz und die Nutzung der Abwérme soweit diese durch das Fernwarmenetz Zlrich-West zur
Verfugung steht.

m— s #

hY
/ Pfingstweidstrasse

Abb. 4: Bestehende Fernwéarmeleitung Escher-Wyss-Areal des Fernwarmewerks Josefstrasse
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2.6 Larmschutz

Im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplans erfolgte eine detaillierte La&rmbeurteilung
(Bericht «Gestaltungsplan Schirmhaus, Larmnachweis», Buchhofer AG, 25. Oktober 2012). Die
Larmbeurteilung hat aufgezeigt, dass die nach Larmschutzverordnung zuldssigen Immissions-
grenzwerte fur Wohnnutzungen sowohl entlang der Hardstrasse/Hardbrlcke als auch auf den
seitlichen Fassaden bis zu einem Abstand von rund 80m Uberschritten werden. Die Werte
konnen erst im ruckwartigen Bereich, ab der Stirnfassade Schiffbau, eingehalten werden.

Als Reaktion auf die bestehende Larmbelastung sieht der Gestaltungsplan eine Beschrankung
des zuldssigen Wohnanteils, eine Bestimmung zur Anordnung der larmempfindlichen Wohnrau-
me sowie ein Verbot zur Etappierung der Hauptbauten im Bereich mit Ubermassiger Larm-
belastung vor, sofern es sich um Wohnnutzungen handelt (siehe Kapitel 4.5).

2.7 Storfallvorsorge

Die Hardbrulcke gilt mit einem DTV von rund 50'000 Fahrzeugen und einem erhOhten Schwer-
verkehrsanteil von rund 8% (Stand 2006) als storfallrelevante Durchgangsstrasse. Das Tiefbau-
amt der Stadt zZurich liess im Jahre 2007 samtliche Durchgangsstrassen auf Stadtgebiet nach
den Beurteilungskriterien Il zur Storfallverordnung (BAFU, 2001) untersuchen, um das Risiko
flr die Wohn- und Arbeitsbevolkerung abzuschéatzen. Fur die Hardbrlcke ist die Untersuchung
zum Schluss gekommen, dass die Durchflihrung einer Risikoermittlung zu prufen sei.

Im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens wurde das nach Storfallverordnung relevante Risiko
durch die Fachstelle Storfallvorsorge (AWEL) ermittelt. Die beiden Szenarien des Wahrschein-
lichkeits/Aussmass-Diagramms (W/A-Diagramm) haben gezeigt, dass die Summenkurve im
Ubergangsbereichs (zwischen tragbarem und nicht tragbarem Risiko) zu liegen kommt. In
solchen Féallen wird die Tragbarkeit des Risikos anhand einer Interessenabwagung beurteilt.
Die Vollzugsbehorde kann im Rahmen von Nutzungsplanungsverfahren Massnahmen zur
Minimierung des Risikos verlangen.

In Absprache mit der Fachstelle Storfallvorsorge wurden flr den Baubereich 1 Massnahmen
zur Storfallvorsorge in die Vorschriften des Gestaltungsplans aufgenommen, da dieser inner-
halb des Gefahrenbereichs (ca. 50m ab Strassenachse Hardbrlcke) liegt (siehe Kap. 4.5).
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2.8 Denkmalschutz

Hochkamin

Der Hochkamin mit Wasserreservoir ist ein Schutzobjekt im Sinne von § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG.
Die Stadt zurich und die Eigentimer innerhalb des Escher-Wyss-Areals haben die Unterschutz-
stellung des Hochkamins sowie weiterer schutzwurdiger Objekte ausserhalb des Perimeters in
einem verwaltungsrechtlichen Vertrag geregelt. Der Stadtrat hat die Unterschutzstellung
gemass der vertraglichen Vereinbarung mit Beschluss Nr. 70 vom 19. Januar 2011 genehmigt.
Aufgrund des verwaltungsrechtlichen Vertrags wurden die entsprechenden Personaldienstbar-
keiten zum Veranderungsverbot im Grundbuch eingetragen.

Geschutzt ist der Kamin mit seinem Sichtbacksteinmauerwerk, das mit Blech verkleidete
Wasserreservoir mit seiner inneren Konstruktion und der Umgang in Eisenkonstruktion. Diese
Teile sind im Original zu erhalten und dirfen weder durch Anderungen noch durch Unterhalts-
arbeiten in ihrem kunst- und kulturhistorischen Charakter beeintrdchtigt werden.

Gemass Vertrag darf der Kamin in ein neues Gebaude integriert oder freigestellt werden. Wird
er freigestellt, muss seitlich ein Abstand von wenigstens 4.5 m eingehalten werden. Eine
Integration in ein neues Gebaude ist mit geltender Baubegrenzungslinie Giessereistrasse
gemass Gestaltungsplan Escher-Wyss Gebiet nicht zuldssig.

Schiffbauplatz

Der Schiffbauplatz ist ein Schutzobjekt im Sinne von § 203.Abs. 1 lit. ¢ PBG und als Teil vom
Gebaude- und Freiraumensemble geschltzt. Er ist ebenfalls Bestandteil des oben erwahnten
verwaltungsrechtlichen Vertrags.

Mit der Personaldienstbarkeit «Veranderungsverbot zur Kesselschmiede und Schiffbauwerk-
statte» wurde auch die Unterschutzstellung des Schiffbauplatzes geregelt. Die Unterschutz-
stellung des Platzes gilt fur das Gelande ab der SUdostfassade in der Verlangerung der
seitlichen Langsfassade bis zur Hardstrasse, was der Bezeichnung als zentraler Freiraum im
Gestaltungsplan Escher-Wyss Gebiet entspricht.

2.9 Gestaltungsplan Escher-Wyss Gebiet

Auf dem gesamten Areal gilt der private GP Escher-Wyss-Gebiet (GP Escher-Wyss). Dieser
wurde letztmals mit Gemeinderatsbeschluss (GRB) vom 9. Juli 2003 geandert, von der Baudi-
rektion am 24. Oktober 2003 genehmigt und am 8. November 2003 in der heutigen Fassung in
Kraft gesetzt.

Der Gestaltungsplan besteht aus Vorschriften sowie den Planen 1 (Nutzung) und 2 (Verkehr) im
Massstab 1:1'000. Die Festlegungen in den Vorschriften und den beiden Planen bilden die
planungsrechtliche Grundlage fur die bauliche Entwicklung des Gebiets. Solange der Gestal-
tungsplan in Kraft ist, finden die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung keine Anwendung.
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Beim Gestaltungsplan Schirmhaus handelt es sich um einen erganzenden Gestaltungsplan
gemass Art. 9 GP Escher-Wyss. Das heisst, dass flr den Geltungsbereich des GP Schirmhaus
die Festlegungen des GP Escher-Wyss und ergadnzend dazu diejenigen des GP Schirmhaus zur
Anwendung kommen.

Nachfolgend werden die fur den Perimeter des Gestaltungsplans Schirmhaus wichtigsten
Inhalte aus dem GP Escher-Wyss aufgefuhrt. Die Auflistung soll einen Uberblick geben und ist
nicht als Aufzdhlung sdmtlicher relevanter Inhalte zu verstehen.

Teilgebiete/Baufelder

Der Geltungsbereich des GP Escher-Wyss wird in die Teilgebiete P (Stammareal), M (Misch-
areal) und weitere Teilgebiete fur die Grunderschliessung sowie die zentralen Freirdume
Turbinenplatz und Schiffbauplatz unterteilt.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans Schirmhaus umfasst Teile der Baufelder D und G
des GP Escher-Wyss sowie den Schiffbauplatz als zentralen Freiraum. Die beiden Baufelder
befinden sich innerhalb des Teilgebiets M (Mischgebiet).

AU6802

AU6427

AU6259

Abb. 5: Baufelder Gestaltungsplan Escher-Wyss-Gebiet (blau), Geltungsbereich GP Schirmhaus (rot)

13



Massvorschriften

Baufeld D G
Ausnutzung (m?2) 15'000 m2 38'000 m2
Wohnanteil - -
Gebaudehohe 24m 21m
First-/Zinnenhohe 4m 4m
Vollgeschosszahl 7 6
Dachgeschosse 1 1
Untergeschosse 1 1
Freiflachenziffer 20% 15%
Freiflache

von der zu realisierenden Freiflachenziffer darf ein Drittel weder an der Oberfldche versiegelt
noch mit unterirdischen Bauten unterbaut werden. Ein weiterer Drittel darf unterkellert
werden, wenn die Oberflache nicht versiegelt und die Erdiberdeckung mindestens 50 cm
betrégt (Art. 6 GP Escher-Wyss). Der Schiffbauplatz ist als zentraler Freiraum gemass Art. 11
GP Escher-Wyss zu gestalten. Der Platz und die Randbereiche sind als attraktive, primar dem
Fussgangerverkehr dienenden, 6ffentliche Fldchen auszugestalten.

Erschliessung/Parkierung

Die Erschliessung flr den motorisierten Verkehr hat fir den GP Schirmhaus gemass Plan 2
(GP Escher-Wyss) Uber die Giessereistrasse zu erfolgen. Dies gilt sowohl flr den Anlieferungs-
und Werkverkehr wie auch fur die Zu- und Wegfahrt zu den Fahrzeugabstellplatzen. Innerhalb
des Plangebiets des GP Escher-Wyss durfen maximal 1'500 Autoabstellplatze realisiert
werden. Diese sind grundsatzlich unterirdisch oder in Parkhausern anzuordnen.

2.10 Entwicklungsplanung Ziirich-West

Zlrich-West soll schrittweise aus dem Bestand zu einem attraktiven Stadtteil umgeformt wer-
den. Damit dieser Transformationsprozess zielgerichtet und kontrolliert ablauft, hat die Stadt
zusammen mit den Grundeigentimern die Rahmenbedingungen fur die Entwicklung definiert.
Das Entwicklungskonzept Zurich-West vom Juni 2000 beinhaltet stadtebauliche Prinzipien, das
Freiraum- und Verkehrskonzept sowie den Massnahmenplan. Basierend auf dem Entwicklungs-
konzept hat die Stadt als Erganzung dazu Leitlinien fur die planerische Umsetzung erarbeitet,
welche periodisch nachgeflhrt werden. Diese stellen ein Hilfsmittel fur die planerische Um-
setzung des Konzepts dar und liefern Vorgaben und Richtlinien flr die einzelnen Areale.
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2.11 Dienstbarkeiten

Neben den planungsrechtlichen Vorgaben bestehen flr die Grundsttcke, innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters verschiedene privatrechtliche Vereinbarungen in Form von
grundbuchrechtlichen Dienstbarkeiten. Diese bleiben auch mit der Umsetzung des
Gestaltungsplans Schirmhaus bestehen und sind bei der Realisierung des Bauprojekts zu
beachten. Dabei handelt es sich unter anderem um die Fuss- und Fahrwegrechte zu Gunsten
der Nachbargrundstlcke und die in Kapitel 2.8 erwahnten Personaldienstbarkeiten zum
Veranderungsverbot.
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3 Richtkonzept

3.1 Stadtebauliches Leitbild

Als Grundlage fur den GP Schirmhaus hat das Architekturblro e2a eckert eckert architekten
ag, Zurich ein stadtebauliches Leitbild erarbeitet (27. Januar 2012). Das Leitbild wurde von der
Geschaftsleitung des Amtes fur Stadtebau unter Auflagen gutgeheissen. Die Auflagen sind in
den vorliegenden Gestaltungsplan eingeflossen.

Das Leithild Schirmhaus basiert auf dem stadtebaulichen Leitbild Escher-Wyss Areal von e2a
eckert eckert architekten ag und entwickelt dieses weiter. Das Leitbild Escher-Wyss Areal ist
aus den Erkenntnissen einer nachhaltigen Entwicklungsstrategie und nachfolgender Testpla-
nung entstanden, welche Allreal zusammen mit der Stadt Zlrich zwischen 2004 und 2006
erarbeitet hat.

Beim nachfolgenden Text und den Abbildungen handelt es sich um Auszige aus dem stédte-
baulichen Leitbild Schirmhaus Escher-Wyss Areal von e2a eckert eckert architekten ag, Zlrich.

Leitsatze

1. Komplementarer Raum

Der Aussenraum im Umfeld des Schirmhauses verknupft zwei Massstabe, die flur die gegen-
wartige Entwicklung in Zdarich-West exemplarisch sind. Das orthogonale Aussenraumsystem
verbindet die grossmassstablichen Bauten und Platzabfolgen und wird durch wenige und

Abb. 6: Stadtebauliches Leitbild Schirmhaus, Platzabfolge
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selten gewordene enge Verbindungsstrange des Bestandes komplementiert. Der kleine
Massstab des komplementadren Raums wird als eine wichtige Qualitat des Bestandes definiert.
Die Verbindung durch Gassen und hofahnliche, enge Aussenrdume bildet eine zu erhaltende
Diversitat im Aussenraum und soll bestehende Identifikationspunkte starken.

2. Bauten als Konglomerate

Die Bauten des Escher-Wyss Areals sind Konglomerate. So werden Bestand und Neu, Neu und
Neu und Bestand und Bestand aneinandergefliigt und I6sen so eine Uberraschende und
vielfaltige Programmatik (Nutzungen) ein. Die Hauser sind aneinandergestellt und berthren
sich gewissermassen.

3. Silhouette

Die Randverdichtung und die inneren Gebaudekomplexe des Areals pragen eine vielfaltige
Silhouette. Der Umgang mit unterschiedlich hohen Gebaudeeinheiten bestimmt auch den
Charakter des Schirmhausgevierts. Damit kdnnen Staffelungen in Hohe Bezug nehmen auf
.Konglomeratsbildungen” von Bauvolumen.

Profil Schirmhaus
Gemass den definierten Leitsatzen ergeben sich folgende Prémissen fur den erganzenden
Gestaltungsplan des Schirmhauses:

Durch das Aneinanderreihen von unterschiedlich proportionierten Gebaudevolumen wird die
flr das Quartier pragende Konglomeratsbildung fortgeflhrt. Der grossere Baukorper bildet den
nordlichen Abschluss des Schiffbauplatzes. In der Uberlappung zur bestehenden Anlage des
Schiffbaus wird eine gassenédhnliche Enge erzielt, die durch den folgenden Ricksprung in
einen kleinen Hof mundet. Gegenlber dem geschutzten Hochkamin springt das Gebaudevolu-
men ein wenig zurtck und bildet einen rdumlichen Versatz entlang der Giessereistrasse.

Mit der Ausbildung des Volumens wird der kleine Massstab als Qualitat des Bestandes
gewahrt. Es entstehen kleinteilige Aussenraume und stadtraumliche Verbindungen. Massge-
bend flur die Volumenbildung sind nicht die Begrenzungen der Baufelder, sondern vielmehr die
Erzielung eines Gesamtensembles mit dem bestehenden Gebaudekonglomerat des Schiffbaus

Volumenakzentuierung
zur Betonung eines Haupteingangs
(im Fall einer Durchfiihrung von Fuss- und Radweg)

+24.00 m
r 1 +21.00 m
v

23.20m

+17.50m
v

+14.00m

+10.50 m
v

+7.00m

+3.50m

v

] +000m
B —

Abb. 7:  Stadtebauliches Leitbild Schirmhaus, Volumen
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und des Werkzentrums. Es bleibt im Rahmen des Leitbildes offen, ob eine explizite Durchflh-
rung des Fuss- und Radweges effektiv durch das Gebaude zu flhren ist oder an dessen Kopf
an der Hardstrasse verlegt werden kann. Wird eine Wegfuhrung mit 6ffentlichem Charakter

durch das Gebaude geflhrt, so kann eine weitere leichte Volumenakzentuierung dem Durch-

gang auch als Adresse und Haupteingang dienlich sein.

Aussenraum
Die Bildung eines rdumlichen Versatzes entlang der Giessereistrasse stellt eine Reaktion auf

den denkmalgeschitzten Hochkamin dar. Der Gber gassenartige Verbindungswege erschlos-
sene Hof spiegelt die auch heute erlebbare kleinteilige Aussenraumverbindung wider. Der Hof
kann zusammen mit dem heutigen Eingang ins Werkzentrum eine zuséatzliche Adresse

ausbilden.

Die Verkehrserschliessung des neuen Komplexes wird direkt Uber die Giessereistrasse
abgewickelt. Sowohl Besucherabstellpldtze und Zufahrt zur Tiefgarage, als auch die Anliefe-
rung erfolgen entlang der Giessereistrasse. Das bestehende Fuss- und Fahrwegrecht vom
Schiffbauplatz zur Giessereistrasse kann mit der Einfuhrung des kompakten Hofes effektiv
umgesetzt werden und ermdglicht eine befahrbare gassenahnliche Verbindung fur Schirmhaus

und bestehender Eingédnge des Schiffbaus.

ARG

Hardstrasse

Schiffbauplatz

Abb. 8: Stadtebauliches Leitbild Schirmhaus, Freiflachen
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4  Gestaltungsplan

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Die allgemeinen Bestimmungen umschreiben den Geltungsbereich des Gestaltungsplans
Schirmhaus und definieren das darin geltende Recht im Rahmen der Nutzungsplanung. Beim
Gestaltungsplan Schirmhaus handelt es sich um einen ergdnzenden privaten Gestaltungsplan
im Sinne von Art. 9 des Gestaltungsplans Escher-Wyss Gebiet (GP Escher-Wyss). Das heisst,
innerhalb des Geltungsbereichs gilt sowohl der GP Escher-Wyss sowie ergdnzend dazu der
Gestaltungsplan Schirmhaus.

Der Gestaltungsplan Schirmhaus bezweckt die stadtebaulichen und gestalterischen Elemente
aus dem stadtebaulichen Leitbild eigentimerverbindlich zu sichern und schafft die Grundlage
flr die Erarbeitung eines Bauprojekts.

Geltungshbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Teilflaichen auf Kat.-Nrn. AU 6802, AU 6784 mit einer Landfla-
che von total 7'306 m2. Er wird nach den Vorgaben des GP Escher-Wyss in die Teilbereiche |
bis Il unterteilt. Teilbereich | umfasst die Teilflache des Baufeldes D (1'458 m2), Teilbereich Il
die Teilflache des Baufeldes G (4'348 m2) und Teilbereich Il den Schiffbauplatz (1'500 m2).

AUBBO0;

AU6779

Abb. 9:  Ausschnitt Gestaltungsplan Schirmhaus
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Die Pflicht zur Erarbeitung eines erganzenden Gestaltungsplanes besteht nach Art. 9 GP
Escher-Wyss nur fur die Baufelder B, D, E, F und H. Um eine planerisch und stadtebaulich
sinnvolle Einheit zu erhalten wurden jedoch die Teilbereiche des Baufeldes G und der Schiff-
bauplatz in den Geltungsbereich miteinbezogen. Damit wird auch die Anforderung an eine
Mindestflache flr ergdnzende Gestaltungspldne von 4'000 m2 gemass Art. 9 erflllt.

4.2 Nutzung und Bebauung

Baubegrenzungslinie Giessereistrasse

FUr die Gestaltung der Giessereisstrasse wurde im GP Escher-Wyss die Baubegrenzungslinie
Giessereistrasse festgelegt. Mit einigen Ausnahmen wie Verbindungstunnels, Leitungskanélen
etc. sind innerhalb der Baubegrenzungslinie keine ober- und unterirdischen Gebaude und
Gebaudeteile zulassig.

Baubereiche 1 und 2

Der Gestaltunsgplan Schirmhaus definiert fur oberirdische Bauten und Anlagen innerhalb der
Teilbereiche | und Il die Baubereiche 1 und 2 mit begrenzenden Mantellinien. Die Mantellinien
ergeben sich aus den Grenz- respektive Gebaudeabstanden zu den Nachbargrundstlcken
sowie im Norden durch die Baubegrenzungslinie Giessereistrasse.

Oberirdische Bauten und Anlagen ddrfen mit Ausnahme von besonderen Gebduden im Sinne
von § 273 PBG nur innerhalb der Baubereiche erstellt werden. FUr die besonderen Gebaude
wird analog zur Bauordnung der Stadt ZUrich eine maximale Uberbauungsziffer von 5%
festgelegt. Nichtzuldssig sind besondere Gebdude innerhalb der Baubegrenzungslinie Giesse-
reistrasse. Deren Uberbaubarkeit richtet sich nach den Vorgaben des GP Escher-Wyss.

Unterirdische Bauten und Anlagen

Unterirdisch darf Gber die Mantellinien der Baubereiche hinaus gebaut werden. Unterirdische
Gebaude unterliegen gemass § 269 PBG keinen Abstandsvorschriften und dirfen auf die
Grenze gebaut werden. Vorbehalten bleiben die Vorgaben aus dem GP Escher-Wyss. Insbeson-
dere im Bereich der Baubegrenzungslinie und dem Schiffbauplatz.

Gebaude- und Firsth6hen

Die maximal zulassigen Gebaude- und Firsthéhen richten sich nach den Massvorschriften (Art.
6) des GP Escher-Wyss. Im Baubereich 1 (Baufeld D, GP Escher-Wyss) ist eine maximale Gebau-
dehdhe von 24 m zulassig, im Baubereich 2 (Baufeld G, GP Escher-Wyss) eine solche von 21 m.
In beiden Baubereichen betragt die First-/ZinnenhOhe 4 m. Die Reduktion der zulassigen
Gebdudehbhe auf 12 m im Baubereich 2 ergibt sich aus der Bestimmung zu den Grenzabstan-
den gemass § 270 Abs. 2 PBG.



Ausniitzung

Der GP Escher-Wyss legt die maximal zuldssige Ausnutzung fur die einzelnen Baufelder fest.
Innerhalb der Baufelder kann die Ausnltzung unter Berlcksichtigung der Gbrigen Vorschriften
bis zum Maximalmass ausgeschopft werden. Die maximal zuldssige Ausnltzung in den
Baubereichen 1 und 2 des Gestaltungsplans Schirmhaus richtet sich nach den Vorgaben zu
den jeweiligen Baufeldern.

Im Baufeld D kdnnen geméass GP Escher-wyss maximal 15'000 m2 Geschossflache realisiert
werden. Nach aktuellem Stand besteht im Baufeld noch eine Nutzungsreserve von 9'442 mz2.
Aus stadtebaulichen Uberlegungen (Leitbild) wird davon lediglich eine maximal zulassige
Geschossflache von 5'500 m2 ausgeschopft und im GP festgelegt.

Im Baufeld G wurden mit den bestehenden Bauten auf den Grundstlcken Kat.-Nrn. AU 6750,
AU 6751, AU 6752 bereits 27'164 m2 der maximal zulassigen 38'000 m2 Geschossflache konsu-
miert. FUr den Baubereich 2 wurde die zuldssige Ausnutzung entsprechend der verbleibenden
Reserve von 10'836 m2 an anrechenbarer Geschossflache festgelegt.

Durch die Festlegung der maximal zuldassigen Ausnltzungen im GP Schirmhaus besteht nicht
automatisch ein Anspruch auf deren Konsumation. Die Ausschdpfung des Geschossflachen-
maximums in den Baubereichen respektive Baufeldern richtet sich weiterhin nach dem GP
Escher-Wyss.

Nutzweise

Innerhalb des Gestaltungsplan Perimeters sind nach Vorgabe des GP Escher-Wyss neben
Wohnnutzungen hochstens massig storende Betriebe zulassig. Der erganzende Gestaltungs-
plan schreibt zur Belebung des 6ffentlichen Raums in den Erdgeschossen publikumsorientierte
Nutzungen vor. Zum Schiffbauplatz, im Bereich des Hofs sowie zur Hardstrasse muss mindes-
tens eine publikumsorientierte Nutzungseinheit angeordnet werden. Das Erdgeschoss ist so
auszugestalten, dass die HOhe des darlberliegenden Bodens (OK fertiger Boden) mindestens
4m Uber dem Fussboden des Erdgeschosses (OK fertiger Boden) zu liegen kommt.

Hochkamin

FuUr den denkmalgeschutzten Hochkamin gelten die Vorgaben zum Veranderungsverbot (siehe
Kapitel 2.8). Bei der Gestaltung der Neubauten und der Aussenrdume ist im Sinne von § 238
besonders Rucksicht auf den Hochkamin zu nehmen. Dies verlangt insbesondere eine entspre-
chende Reaktion in der Volumetrie der Neubauten und der Gestaltung des Strassenraums inkl.
der Vorbereiche der Neubauten. Das stadtebauliche Leitbild von e2a beschreibt, neben dem
vertraglich geregelten Mindestabstand von 4.5m, einen rdumlichen Versatz. Die genaue
Ausformulierung muss im Rahmen des Bauprojektes aufgezeigt werden.
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4.3 Gestaltung

Allgemein

Der Gestaltungsplan fordert, dass Bauten und Anlagen flr sich und im Zusammenhang mit der
baulichen Umgebung so gestaltet werden, dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht.
Grundlage dafur bilden die mit dem Gestaltungsplan entwickelten Vorschriften und die
Umsetzung des stadtebaulichen Leitbildes. Den detaillierten Nachweis der besonders guten
Gestaltung der Gebaude und deren Umgebung ist im Rahmen der nachfolgenden Projektent-
wicklung zu erbringen.

Déacher

Nicht begehbare Dachflachen sollen zur 0kologischen Aufwertung des Areals und fur die
Retention des Meteorwassers dkologisch wertvoll begriint werden. Erfahrungen zeigen, dass
sich eine Kombination von Sonnenenergieanlagen mit Dachbegrinung bewahrt, weshalb die
Begrinung der fur die Energiegewinnung genutzten Dachflachen nicht grundsatzlich ausge-
schlossen wird.

Aussenraum

Der Aussenraum innerhalb des Geltungsbereichs soll als durchgehende Stadtebene gestaltet
werden, welche Ubergangslos bis an die neuen Gebaude heranreicht. Darunter wird eine
durchgehende, begehbare Flache ohne Niveauspringe verstanden, welche in den einzelnen
Bereichen entsprechend ihrer Nutzung und Bedeutung jedoch auch unterschiedliche Identité-
ten (chaussierte Bereiche, Versickerungsflachen etc.) aufweisen kann.

Diese Bestimmung stellt sicher, dass trotz der unterschiedlichen Vorgaben fur die einzelnen
Teilbereiche | bis Il aus dem GP Escher-Wyss ein durchgehender, einheitlicher Aussenraum
entsteht.

Mit dem Abbruch des bestehenden Gebaudes im Teilbereich Il wird die Flache des Schiffbau-
platzes beinahe verdoppelt und es entsteht ein 6ffentlicher Platzbereich bis an die
Hardstrasse. Damit kann der Schiffbauplatz nach den Vorgaben des GP Escher-Wyss (Art. 11)
als zentraler Freiraum gestaltet werden. Als nordlicher Abschluss des Schiffbauplatzes soll
das Gebaude entsprechend gestaltet werden.

In den Teilbereichen I und Il gilt es, bei der Gestaltung der Aussenraume insbesondere auch
die Bestimmungen zu den Freifldchenziffern zu beachten.

Es gelten folgende Freiflachenziffern: Teilbereich I: 20%
Teilbereich II: 15%

Gemass GP Escher-Wyss muss die Freiflache entsprechend dem Verhdltnis zwischen der mit
dem Bauvorhaben geplanten Geschossflache und der zuldssigen Geschossflache des jeweili-
gen Baufeldes realisiert werden. Die erforderliche Freiflache muss dabei im Bereich des unmit-
telbaren Gebaudeumschwungs, innerhalb des Teilbereiches realisiert werden. Ein Transfer der
Freiflache zwischen den Teilbereichen (Baufeldern) ist nicht zuldssig.



zu realisierende anrechenbare Geschossflache Neubau Total

= X X Freiflachenziffer

Freiflache anrechenbare Geschossflache Baufeld Landflache Baufeld

Unter der Annahme, dass die maximal zuldssige Geschossflache in den Baubereichen voll
ausgeschopft wird, ergibt dies fur den Teilbereich | eine zu realisierende Freifldche von 470m?2
und fur den Teilbereich Il eine solche von 677m2.

Ein Drittel der zu realisierenden Freifldche darf zudem weder an der Oberflache versiegelt
noch durfen unterirdisch Bauten und Anlagen erstellt werden. Im Umfang eines weiteren
Drittels darf die Freiflache nur unterkellert werden, wenn sie in an der Oberflache nicht
versiegelt wird und die ErdUberdeckung mindestens 0.50 m betragt (Art. 6 Abs. 3 GP Escher-
Wyss). Der Ubrige Drittel darf sowohl versiegelt als auch unterkellert werden. Der Aussenraum
des Escher-Wyss Gebiets zeichnet sich durch eine Abfolge von Platzbereichen in unterschiedli-
chen Massstédben und deren Verbindung durch enge Gassen aus. Das stadtebauliche Leitbild
nimmt diese Eigenheit auf und schafft zwischen Schiffbauplatz und Giessereistrasse einen
Hofbereich der Uber enge Gassen verbunden wird. Im Gestaltungsplan wird der Hofbereich
durch ein Symbol bezeichnet und eine Mindestgrosse von 400m2 festgelegt. Die genaue Lage
und Form des Platzes soll im Rahmen des Bauprojekts und in Abstimmung auf den projektier-
ten Gebaudekorper bestimmt werden.

Bei der weiteren Bearbeitung des Aussenraums, insbesondes des Schiffbauplatzes und des
Hofbereichs, sind die benachbarten Platze und Aussenraume (Steinfelsplatz, Turbinenplatz,
Aussenrdume Baufeld H etc.) in die Uberlegungen einzubeziehen.

4.4 Erschliessung und Parkierung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Haupterschliessung des Gestaltungsplanareals erfolgt Uber die Giessereistrasse. Diese ist
im GP Escher-Wyss als durchgehende Verbindung fir den Anliefer- und Werkverkehr vorgese-
hen und verbindet die beiden Hauptanschlusspunkte Forrlibuck- und Hardstrasse.

Zur Erschliessung des Areals muss die Giessereistrasse zuerst nach den Vorgaben des GP
Escher-Wyss gestaltet werden. Verantwortlich fir die Gestaltung und fristgerechte Realisie-
rung der Strasse, einschliesslich der Versorgungseinrichtungen sind nach GP Escher-Wyss die
Grundeigentimer. Nach der Vollendung geht die Strasse unentgeltlich in das Eigentum der
Stadt Uber.

Die heute bestehenden Fuss- und Fahrwegrechte Uber den Schiffbauplatz und den offentli-
chen Freiraum bleiben auch mit Gestaltungsplan Schirmhaus unverandert bestehen. Der
Anlieferungsverkehr soll jedoch auf das betrieblich notwendige Minimum beschrankt werden.
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Parkierung

Die Anzahl Pflichtparkplatze ist nach der zum Zeitpunkt des Bauentscheid gultigen Parkplatz-
verordnung der Stadt ZUrich zu berechnen (Art. 14, GP Escher-Wyss). Flr das gesamte Escher-
Wyss Gebiet gilt nach GP Escher-Wyss zudem eine Beschrankung auf maximal 1500 Autoab-
stellplatze. Diese sollen grundsatzlich unterirdisch oder in Parkhdusern angeordnet werden.

Langsamverkehr

Der Gestaltungsplan Escher-Wyss Gebiet bezeichnet im Plan 2 Verkehr die wichtigsten Fuss-
und Radwegverbindungen fur die interne Erschliessung des Areals und die AnknUpfung ans
Ubergeordnete Fuss- und Radwegnetz. Unter anderem sieht er eine Verbindung ab der Schiff-
baustrasse Uber den Schiffbauplatz bis zur Maschinenhalle vor. Die Verbindung zwischen
Maschinenhalle und Giessereistrasse wird erst mit einer Nutzungsanderung im Stammareal
moglich, da das Areal umzaunt und damit nicht 6ffentlich zugénglich ist. Im Rahmen des
Gestaltungsplans Escher-Wyss-Gebiet ist eine Fuss- und Radwegverbindung zwischen Giesse-
reistrasse und Schiffbaustrasse vorgesehen.

4.5 Umwelt

Energie

Mit der Neubebauung Schirmhaus wird eine dkologische und energieeffiziente Bauweise
angestrebt. Die Neubauten mussen mindestens im Minergie-Standard erstellt werden oder
hinsichtlich Heizwarmebedarf den um 20% reduzierten Grenzwert, der zum Zeitraum eines
Bauentscheides gultigen kantonalen Warmedammvorschriften, unterschreiten. Damit werden
die Vorgaben des GP Escher-Wyss leicht verscharft. Dieser schreibt die Unterschreitung des
um 10% reduzierten Grenzwertes vor.

Die Neubauten im Perimeter mussen zudem ans Fernwarmenetz der Stadt Zurich angeschlos-
sen werden, soweit dies zur Verflgung steht (siehe Kapitel 2.5). Damit wird eine nachhaltige
Energienutzung zur Sicherung des Heizwarmebedarfs sichergestellt und den stadtischen
Luftreinhaltezielen Rechnung getragen.

Okologischer Ausgleich

Im Sinne von Art. 15 der Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz sollen bauliche
Eingriffe durch geeignete Ausgleichsmassnahmen kompensiert werden. Der 6kologische
Ausgleich bezweckt die Vernetzung isolierter Biotope, die FOrderung der Artenvielfalt, die
naturnahe und schonende Bodennutzung und das Einbringen von Natur in den Siedlungsraum.

Neben Massnahmen an den Gebduden (Dachbegrinung etc.) ist diesem Aspekt im Rahmen
des Bauprojekts insbesondere bei der Umgebungsgestaltung Beachtung zu schenken. Das
Entwicklungskonzept Zlrich-West sieht flr das Gestaltungsplanareal den dkologischen
Ausgleich durch Ruderalflachen vor.



Meteorwasser

Das Meteorwasser muss nach den kantonalen Vorgaben zur Regenwasserentsorgung soweit
als moglich zur Versickerung gebracht werden. Dachwasser von nicht begehbaren, nicht
metallischen Flachen gilt als sauber und kann ohne Behandlung direkt Uber Sickergalerien in
den Untergrund eingeleitet werden. Das Abwasser von Balkonen sowie begehbaren Terrassen
und Dachflachen ist als verschutzt zu betrachen und muss wie das Platzwasser vor der
Versickerung behandelt werden (z.B. indem es durch eine Bodenschicht gereinigt wird). Der
erforderliche Bodenaufbau ist den Vorgaben der VSA Richtlinie "Regenwasserentsorgung" zu
entnehmen, wobei der Notlberlauf wenn immer moglich in den Vorfluter fihrt. Soweit zulés-
sig, wird das Platzwasser Uber eine belebte Bodenschicht versickert. Dies kann, soweit
technisch moglich, Uber Versickerungsflachen mit einem definierten Unter- und Oberboden-
aufbau sicher gestellt werden. Fur entsprechende Versickerungsflachen werden im Rahmen
des Bauprojekts und in Abstimmung auf die Umgebungsgestaltung geeignete, ausreichend
grosse Flachen ausgeschieden.

Larm

Im Gestaltungsplanperimeter sind Wohnnutzungen sowie massig storende Gewerbe und
Dienstleistungsbetriebe zuldssig. Nach eidgendossischer Larmschutzverordnung (LSV) gilt in
Gebieten, in denen massig stérende Betriebe zugelassen sind, die L&rmempfindlichkeitsstufe
IIl. Diese wird auch im GP Escher-Wyss (Art. 5) so festgelegt. Der Nachweis zur Einhaltung der
entsprechenden Immissionsgrenzwerte ist im Rahmen der Baubewilligung zu erbringen.

Im Rahmen des ergédnzenden Gestaltungsplans Schirmhaus werden aufgrund des Larmnach-
weises (siehe Kap. 2.6) weitere Bestimmungen zum Umgang mit der larmbelasteten Situation
aufgenommen. Der Anteil Wohnnutzungen an der zuldssigen anrechenbaren Geschossflache
wird aufgrund der erfolgten Larmuntersuchung eingeschrankt. Es wird ein maximal zulassiger
Wohnanteil von 60% fur den Baubereich 1 und 85% fur den Baubereich 2 festgelegt. .

Zusatzlich wird der Bereich, in welchem die Immisionsgrenzwerte fir Wohnnutzungen tuber-
schritten sind, im Gestaltungsplan mittels einer Signatur «Bereich mit Uberméassiger Larmbe-
lastung» bezeichnet. Darin missen die Hauptbauten der Baubereichen 1 und 2 im Falle von
wohnnutzungen gemeinsam erstellt werden. Zudem mussen Luftungsfenster larmempfindlicher
Wohnraume in einen dreiseitig gegen die Hardstrasse, die Giessereistrasse und den Schiffbau-

platz umschlossenen Aussenraum orientiert werden.

Storfallvorsorge

Der Gestaltungsplan sieht zur Storfallvorsorge spezielle Nutzungs- und Gestaltungsvorschrif-
ten flr den Baubereich 1 vor. Im Baubereich 1 werden Nutzungen mit schwer evakuierbaren
Personen (z.B Kindergarten, Altersheime) ausgeschlossen.

Die Fluchtreppen sind im Baubereich 1 im Gebaudeinnern anzuordnen. Die Fluchtwege sind so
vorzusehen, dass im Falle eines Ereignisses auf der Hardbrilcke die anwesenden Personen in
einen sicheren Bereich auf der strassenabgewanden Seite fllichten kdnnen. Fir die Fassaden-
gestaltung innerhalb des Baubereichs 1 durfen nur nicht brennbare Baustoffe verwendet
werden.
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5 Mitwirkung

Das Ubergeordnete eidgendssische und kantonale Recht sieht vor, dass die mit den Planungs-
aufgaben beauftragten Behorden die Bevdlkerung und die nach- und nebengeordneten
Planungstrager rechtzeitig anhdren und daflr sorgen, dass sie in geeigneter Weise mitwirken
konnen. Im Gestaltungsplanverfahren erfolgt die Mitwirkung der Bevolkerung und Planungstra-
ger im Rahmen der O6ffentlichen Auflage. Zeitgleich wird die Bewilligungsbehdrde (Kanton)
unter der Federfuhrung des Amts fur Raumentwicklung (ARE) zur Stellungnahme eingeladen.

5.1 Offentliche Auflage

Mit der Publikation im kantonalen Amtsblatt vom 8. Juni 2012 startete die 60-tagige dffentliche
Auflage. Wahrend dieser Zeit konnten die Unterlagen im Amtshaus IV eingesehen werden und
die Bevolkerung konnte sich dazu aussern. Gegen den Gestaltungsplan sind keine Einwendun-
gen eingegangen.

5.2 Kantonale Vorpriifung

Zeitgleich mit dem Start der Offentlichen Auflage wurden die Unterlagen bei der Baudirektion
zur kantonalen Vorprufung eingereicht. Unter der Federfuhrung des Amtes fir Raumentwick-
lung (ARE) wurden die kantonalen Amtsstellen eingeladen, sich zu den vorliegenden Planun-
terlagen zu aussern. Mit dem Vorprufungsbericht vom 30. Juli 2012 stimmte die Baudirektion
dem Gestaltungsplan unter Vorbehalt zu, dass die Auflagen der Fachstelle Larmschutz bertck-
sichtigt werden.

Im Rahmen der nachfolgenden Uberarbeitung der Gestaltungsplanunterlagen wurde durch die
Buchhofer AG eine detailierte Larmbeurteilung durchgefihrt. Bestandteil des separaten
Berichts Larmnachweis vom 25. Oktober 2012 ist die Analyse der La&rmsituation, die Berech-
nung des maximalen Wohnanteils und die Massnahmen zum Larmschutz, welche in den
vorliegenden Gestaltungsplan aufgenommen wurden (siehe auch Kap. 2.6 und 4.5).

Die weiteren Antrage und Hinweise der kantonalen Fachstellen sind in den vorliegenden
Gestaltungsplan und den Bericht nach Art. 47 RPV eingeflossen.
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Stadt Ziirich
Stadtrat

Auszug aus dem Protokoll des Stadtrats von Ziirich

vom 5. Juni 2013

505.
Amt fir Stadtebau, Ergdnzender privater Gestaltungsplan «Schirmhaus», Escher-
Wyss-Gebiet, Kreis 5, Inkraftsetzung

IDG-Status: offentlich

Mit Beschluss vom 19. Dezember 2012 (STRB 1680/2012) stimmte der Stadtrat dem ergan-
zenden privaten Gestaltungsplan «Schirmhaus», Escher-Wyss-Gebiet zu. Gegen diesen Be-
schluss wurde kein Rechtsmittel ergriffen.

Die Baudirektion genehmigte den Gestaltungsplan mit Verfigung vom 14. Mai 2013
(ARE/63/2013). Somit kann der Gestaltungsplan in Kraft gesetzt werden. Die Baudirektion
hat den Stadtrat zudem eingeladen, die Genehmigung o&ffentlich bekannt zu machen
(§§ 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/63/2013 den erganzenden privaten Gestaltungsplan «Schirmhaus», Escher-
Wyss-Gebiet, dem der Stadtrat am 19. Dezember 2012 zugestimmt hat, genehmigt hat.

2. Der private ergédnzende Gestaltungsplan «Schirmhausy», Escher-Wyss-Gebiet wird auf
den 29. Juni 2013 in Kraft gesetzt.

3. Die Dispositiv-Ziff. 1 und 2 dieses Beschlusses sind durch das Hochbaudepartement im
Stadtischen Amtsblatt vom 26. Juni 2013 und im Amtsblatt des Kantons Zlrich vom
28. Juni 2013 zu veroffentlichen

4. Mitteilung an die Stadtprasidentin, die Vorstehenden des Finanz-, des Polizei-, des Ge-
sundheits- und Umwelt-, des Tiefbau- und Entsorgungs-, des Hochbaudepartements,
des Departements der Industriellen Betriebe, des Schul- und Sport- sowie des Sozial-
departements, die Stadtschreiberin, den Rechtskonsulenten, die Stadtkanzlei (Amtliche
Sammlung), die Stadtentwicklung, die Liegenschaftenverwaltung, Schutz und Rettung,
die Dienstabteilung Verkehr, den Umwelt- und Gesundheitsschutz, das Tiefbauamt,
ERZ Entsorgung + Recycling Zirich, Geomatik + Vermessung, Grin Stadt Zlrich, das
Amt fUr Stadtebau, die Immobilien-Bewirtschaftung, das Amt fur Baubewilligungen, die
Wasserversorgung, das Elektrizitdtswerk, die Verkehrsbetriebe, den Energiebeauftrag-
ten, das Schulamt, die Sozialen Dienste und die Allreal, Eggbuhlstrasse 15, 8050 Zirich.

Far getreuen Auszug
die Stadtschreiberin
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