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1 ANLASS DER TEILREVISION
UND INHALT DES BERICHTS

Die Uberpriifung und teilweise Anpassung der Bau- und Zonenordnung
(BZO) ist aus verschiedenen Griinden zum jetzigen Zeitpunkt notwendig und
sinnvoll. Kapitel 1.1 beschreibt den Anlass zur BZO-Teilrevision 2014 und
Kapitel 1.2 zeigt die Ziele und Inhalte des Erlduterungsberichts auf. Kapitel
1.3 enthalt eine Ubersicht der gednderten und neuen BZO-Dokumente.

1.1 Anlass und Handlungsbedarf

fur die BZO-Teilrevision 2014
Gemass Raumplanungsgesetz (RPG) missen Nutzungsplane periodisch,
spatestens jedoch nach flinfzehn Jahren Uberprift und angepasst werden,
wenn sich die Verhaltnisse gedndert haben (Art. 15 und 21 RPG). Die letzte
Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zirich wurde 1999
durchgefiuhrt. Mit der damaligen Revision und der vorangehenden, durch den
Kanton verfigten BZO 95 wurden grosse Reserven fir die bauliche Entwick-
lung geschaffen. Diese haben in Zirich in den letzten Jahren eine bedeuten-
de bauliche Entwicklung erméglicht.

Seit 1999 wurde die BZO keiner umfassenden Revision mehr unterzogen.
Bauordnung, Zonenplan und Ergdnzungsplane wurden jedoch aufgrund von
einzelnen Projekten oder thematischen Anliegen (z.B. im Bereich Energie)
mehrmals in kleineren Teilrevisionen angepasst. Daneben wurden im Rahmen
von diversen Gestaltungsplanen fir einzelne Areale von der BZO-Grundord-
nung abweichende Regelungen festgesetzt. Trotz den grundsétzlich positi-
ven Erfahrungen mit der heutigen BZO - Zirich konnte sich in den letzten
Jahren dynamisch entwickeln — gibt es wichtige Griinde, die geltende BZO zu
Uberprifen und in einzelnen Teilen zu justieren und den veranderten Verhalt-
nissen anzupassen.

Mit der vom Stadtrat verabschiedeten Raumlichen Entwicklungsstrategie
RES (vgl. Kapitel 4.3) liegt seit M&rz 2010 eine Planungsgrundlage vor, wel-
che die Ziele und Handlungsfelder der angestrebten Stadtentwicklung for-
muliert. Um diese Ziele zu erreichen, bedarf es einer teilweisen Anpassung
der heutigen BZO. Des Weiteren wurde im Mérz 2014 der revidierte kantonale
Richtplan festgesetzt. Die Gesamtliberarbeitung des regionalen Richtplans
(vgl. Kapitel 5.1) wird zeitgleich mit der BZO-Teilrevision 2014 durch den
Stadtrat zuhanden des Gemeinderats verabschiedet. Bei der Anwendung
der BZO 99 traten in den vergangenen Jahren verschiedene inhaltliche und
formell-rechtliche Defizite und Mangel zutage. Nach rund funfzehn Jahren
praktischer Anwendung in der Beratung und Bewilligung von Tausenden von
Bauprojekten besteht ein ausgewiesener Bedarf fir verschiedene Korrektu-
ren, ohne dabei die geltende BZO gesamthaft in ihrer Systematik in Frage zu
stellen.

Die Uberpriifung und Anpassung der BZO als Instrument der kommunalen
Nutzungsplanung ist zum jetzigen Zeitpunkt sinnvoll. Im Rahmen der Legis-
laturschwerpunkte 2010-2014 bezeichnete der Stadtrat die BZO-Teilrevi-
sion 2014 als SchlUsselprojekt und unterstrich damit deren strategische Be-
deutung.

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich BZO 2014
Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV



1.2 Ziele und Inhalt des Erlauterungsberichts

Das Verfassen des Erlduterungsberichts ist neben der Erstellung des Zonen-
plans und der zugehdrigen Vorschriften eine obligatorische Aufgabe der Nut-
zungsplanung (Art. 47 Raumplanungsverordnung, RPV).

Aufgabe des Berichts ist es aufzuzeigen, wie die Nutzungspléne die Uberge-
ordneten Ziele und Vorgaben von Bund und Kanton beriicksichtigen (Art. 47
Abs.1 RPV). Der Bericht hat zudem die Ziele der Revision aufzuzeigen und
darzulegen, welche Wirkungen aufgrund der Anderungen erwartet werden.
Dazu werden die Anderungen gegeniiber der geltenden BZO erldutert und
begrindet. Der Bericht hat zudem darzulegen, welche Nutzungsreserven im
weitgehend Uberbauten Gebiet bestehen und wie diese Reserven haushalte-
risch genutzt werden kénnen (Art. 47 Abs. 2 RPV).

Im Erlauterungsbericht sind damit die fir jede raumplanerische Téatigkeit
zentralen Interessenabwdgungen dokumentiert. Dies ist eine wichtige Vor-
aussetzung fur effiziente Vorprifungs-, Mitwirkungs- und Genehmigungsver-
fahren. Der Erlauterungsbericht begleitet erstens die kantonale Vorprifung
und dient dazu, die Genehmigungsbehdrde (kantonale Baudirektion) tiber die
Vorlage und deren Zweckmassigkeit zu informieren. Zweitens richtet sich der
Erlauterungsbericht auch an die Bevélkerung und an die Grundeigentiime-
rinnen und Grundeigentimer, die sich im Rahmen der 6ffentlichen Auflage
im Herbst 2013 zur Teilrevision dussern konnten. Die wichtigsten Anderun-
gen gegenlber der Fassung der 6ffentlichen Auflage werden in Kapitel 6
aufgefihrt; die nicht beriicksichtigten Einwendungen aus dem Mitwirkungs-
verfahren werden in einem gleichnamigen separaten Bericht verdffentlicht.
Der vorliegende, Uberarbeitete Erlduterungsbericht ist drittens eine wichti-
ge Grundlage fur den Gemeinderat, der die Teilrevision der BZO schliesslich
festsetzt.

Nach der Genehmigung der BZO-Teilrevision 2014 durch die kantonale Bau-
direktion ist der Bericht eine Orientierungshilfe fir die Baugesuchstellerinnen
und -gesuchsteller, aber auch fir die Baubehdrde. Zudem dient er als Grund-
lage fur weitere BZO-Revisionen. In Rechtsmittelverfahren gibt der Erldute-
rungsbericht Auskunft Uber die Absichten und Erwé&gungen des Gesetzge-
bers (Interessenabwagung).

Die Grafik (Abb. 1) auf der gegenuberliegenden Seite
zeigt im Uberblick alle Dokumente der Bau- und Zonen-
ordnung, die im Rahmen der Teilrevision gedndert

oder neu erstellt werden.

Die Bauordnung enthélt die Bau- und Nutzungsvorschriften,
die in den verschiedenen Zonen gelten. Der Zonen-

plan im Massstab 1:5000 ist massgebend fiur die Abgren-
zung der Zonen und, soweit die Ergédnzungsplane keine
abweichende Regelung enthalten, fur die Anordnungen
innerhalb der Zonen.

Folgende Ergdnzungspléne werden nicht angepasst
und sind deshalb nicht Gegenstand der BZO-Teilrevision
(in Abbildung nicht enthalten):

- Gewdsserabstandslinienplane M 1:1000

— Aussichtsschutzplane M 1:1000

- Plan der Hochhausgebiete M 1:12500

— Plan fur die Sonderbauvorschriften
Bahnhof Oerlikon Ost M 1:5000

— Plane fir die Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht M 1:100

— Die Empfindlichkeitsschutzpldne M 1:5000 werden
ersatzlos aufgehoben. Die larmvorbelasteten Gebiete
werden neu im Zonenplan M 1:5000 bezeichnet.

6 Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich BZO 2014
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1.3

BAUORDNUNG

Ubersicht der geanderten und neuen BZO-Dokumente
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2 ZIELE DER BZO-TEILREVISION 2014

Die Stadt Zurich entwickelt sich sehr dynamisch. Diesen hohen Verdich-
tungs- und Erneuerungsdruck will der Stadtrat flr eine qualitatvolle Weiter-
entwicklung der vielféltigen Stadt nutzen. Dazu soll die Bau- und Zonenord-
nung in verschiedenen Bereichen angepasst werden (vgl. Kapitel 2.2).

Fir Gebiete und Areale mit zusétzlichem Verdichtungspotenzial sind separa-
te Planungsverfahren vorgesehen. Kapitel 2.3 beschreibt die daflr festgeleg-
ten Prozesse. Der gesamtlberarbeitete regionale Richtplan gibt den groben
Rahmen vor, in welchen Gebieten mit welchen Verfahren die Schaffung zu-
séatzlicher Verdichtungspotenziale Uber das Mass der BZO hinaus zu ermég-
lichen ist.

2.1 Herausforderungen

Die Bevolkerung im Metropolitanraum und in der Stadt Zirich wachst und
mit ihr steigen die Nutzungsanspriche. Boden und Raum sind aber begrenzt.
Eine weitere Ausdehnung der Siedlungsflache ist unter anderem aufgrund
des im kantonalen Richtplan ausgeschiedenen Siedlungsgebiets kaum mehr
moglich. Grdssere unbebaute Entwicklungsflachen sind in der Stadt Zirich
keine mehr vorhanden. Die Umwandlung der ehemaligen Industrieareale ist
bereits weit fortgeschritten (Neu-Oerlikon, Zirich-West und Leutschenbach)
oder hat zumindest begonnen (Manegg, Binz). Dem anhaltend hohen Ent-
wicklungs- und Erneuerungsdruck bei zunehmender Flachenknappheit kann
nur mit einer baulichen Verdichtung begegnet werden.

Die Siedlungsentwicklung nach innen und der haushalterische Umgang mit
dem knappen Boden ist erwiinscht und wird auch vom Raumplanungsgesetz
verlangt. Der Stadtrat will die bestehenden Bauzonen effizient nutzen und die
inneren Reserven ausschopfen. Die Erneuerung und Verdichtung der Stadt-
struktur hat aber mit der notwendigen Sorgfalt zu erfolgen. Die Stadt soll sich
baulich und nutzungsmassig weiterentwickeln kénnen, ohne dass die Quar-
tiere an Wohn- und Lebensqualitat einblssen oder ihre charakteristischen
Bau- und Freiraumstrukturen verlieren. Die vorhandenen Griin- und Freirdu-
me sollen durchléssiger und fiir die Offentlichkeit besser nutzbar werden.
Der Stadtrat will zudem der Verdrangung von ertragsschwachen Nutzungen
(beispielsweise kleingewerbliche Betriebe) entgegenwirken.

Um diese Ziele zu erreichen, muss die Bau- und Zonenordnung in verschie-
denen Bereichen angepasst werden. Dartber hinaus fordert der Kanton
von der Stadt Zirich, dass sie ihren Anteil an dem von ihm prognostizierten
Wachstum in den urbanen Rdumen aufnimmt (vgl. Kapitel 5.1). Dazu gehdren
insbesondere die Aktivierung von Reserven und die Bereitstellung von zu-
séatzlichen Verdichtungspotentialen (vgl. Kapitel 2.3).

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich BZO 2014
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV



2.2 Schwerpunkte der BZO-Teilrevision 2014

Im Folgenden werden die Schwerpunkte der BZO-Teilrevision 2014 beschrie-
ben. Die konkreten Anderungen in der Bauordnung sowie in den Zonen- und
Ergdnzungsplanen werden im Kapitel 7 ausfuhrlich erlautert.

Wohnquartiere differenziert und qualitatvoll verdichten

Die BZO 99 weist gegeniiber dem baulichen Bestand zum Teil betrachtli-
che Ausnutzungsreserven auf (vgl. Kapitel 3). Diese Reserven erlaubten die
in den letzten Jahren erfolgte und auch zuklinftig mégliche und erwilinsch-
te Siedlungsentwicklung nach innen. Die hohe Wohn- und Lebensqualitat
in der Stadt Zurich und das Postulat der Verdichtung stehen aber in einem
Spannungsverhaltnis zueinander. Zu den Zielen der Siedlungsentwicklung
nach innen gehdren die gute Einordnung neuer Strukturen in das bestehende
Stadtgeflige, die Starkung der unterschiedlichen Quartiertypologien und eine
gute Durchgriinung.

Die Teilrevision der BZO enthélt verschiedene Anderungen zur Unterstiit-
zung der angestrebten qualitdtvollen und differenzierten Siedlungsentwick-
lung:

— Neuregelung der Zulassigkeit von anrechenbaren Untergeschossen in
den Wohnzonen (ohne Ausnltzungsverlust) mit dem Ziel besser nutz-
barer und besser in die landschaftliche und bauliche Umgebung einge-
passter Erdgeschosse

— Einfihrung eines neuen Zonentyps W4b, der den typischen Bau- und
Freiraumstrukturen der entsprechenden Quartiere besser entspricht

— Anpassung der Abgrabungsregelungen mit dem Ziel besser in die natir-
liche Topografie und Landschaft eingepasster Gebaude

— EinfUhrung eines Baumschutzes fiir bestimmte Gebiete mit dem Ziel der
Erhaltung der stadtbildpragenden Durchgriinung

- erhdhte Ausniutzung entlang wichtiger, stadtisch gepragter Achsen mit
dem Ziel der Beglinstigung einer dichten und geschlossenen Bauweise

Flachen fiir Industrie und Gewerbe sichern

Der Kanton fordert die Gemeinden im Rahmen der Richtplanung auf, dem
Erhalt von Arbeitsplatzgebieten besondere Beachtung zu schenken. Um
Flachen fir Industrie- und Gewerbebetriebe zu sichern und diese gegen-
Uber wertschépfungsstarkeren Dienstleistungsnutzungen zu starken, wird
folgende hauptsachliche Anderung in der Bauordnung und im Zonenplan
vorgenommen:

— Anstelle der Industriezone | und der Industriezone mit Zulassung von
Handels- und Dienstleistungsnutzungen IHD (BZO 99) wird ein neuer
Zonentyp Industrie- und Gewerbezone I1G (BZO-Teilrevision 2014) mit
gebietsspezifischer Einschrédnkung der Ausnitzung fur Handels- und
Dienstleistungsnutzungen eingefihrt.

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich BZO 2014
Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV
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Flachen fiir die Erfillung 6ffentlicher Aufgaben festlegen

Mit den Zonen fir 6ffentliche Bauten werden die Raumbedurfnisse der 6f-
fentlichen Infrastruktureinrichtungen gesichert. Die entsprechende Zonen-
festlegung soll die dffentliche Aufgabenerfullung vereinfachen und gegen-
Uber anderen Nutzungen privilegieren. Einer Zone fur o6ffentliche Bauten
kénnen Grundstiicke zugewiesen werden, die von ihren Eigentimerinnen
und Eigentimern zur Erflillung 6ffentlicher Aufgaben bendétigt werden (§60
PBG). Eine Festlegung von neuen Zonen fur 6ffentliche Bauten ist also nur
moglich, wenn das betreffende Grundstiick bereits Eigentum der Stadt Zi-
rich oder einer Institution mit 6ffentlichen Aufgaben ist. Zur Optimierung und
zur besseren Sicherung der Flachen fur 6ffentliche Infrastrukturen werden
in der Bauordnung und im Zonenplan folgende hauptsachliche Anderungen
vorgenommen:

— Erweiterungen bestehender Zonen flr 6ffentliche Bauten

— Zonenrechtliche Bevorzugung oder Sicherung von bestehenden &ffentli-
chen Nutzungen mittels Reduktion der Mindestwohnanteile

Wertvolle Ortsbilder und Quartierstrukturen erhalten

Angesichts der dynamischen baulichen Entwicklung in der Stadt Zirich und
den damit verbundenen grossen Verdnderungen im Stadtbild ist es wichtig,
gleichzeitig den wertvollen und identitatsstiftenden Ortsbildern Sorge zu tra-
gen und diese in ihrer Eigenart zu erhalten oder weiter zu entwickeln. Sowohl
in den Kernzonen als auch in den Quartiererhaltungszonen hat sich in den
letzten Jahren gezeigt, dass mit den bestehenden Vorschriften der Erhalt und
die Weiterentwicklung der typischen Nutzungsstrukturen und Bautypologi-
en nicht immer befriedigend erreicht werden kann. In der Bauordnung und
im Zonenplan werden deshalb folgende hauptsachlichen Anderungen vorge-
nommen:

— Erweiterung der Quartiererhaltungszone im Gebiet Hottingen/Hirslanden

— Anpassungen der Bauordnung und neue Erganzungsplédne
zugunsten einer Weiterentwicklung der historischen Struktur der in den
Quartiererhaltungszonen typischen offenen Bauweise

— Prazisierung der allgemeinen Quartiererhaltungszonenvorschriften
— Schaffung neuer Kernzonen
— Préazisierung der allgemeinen Kernzonenvorschriften

— Prazisierung der Beschreibungen der Gebietscharaktere
von Kernzonen

— Prézisierung der Vorschriften fur Neu- und Ersatzbauten
in der Kernzone Altstadt

— Korrekturen in verschiedenen bestehenden Kernzonenplanen

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich BZO 2014
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Frei- und Griinrdume vielféltig nutzen

Die bestehende Systematik mit funf verschiedenen Zweckbestimmun-
gen bei den Freihaltezonen und drei Typen von Erholungszonen hat sich im
Grundsatz bewahrt, im Einzelnen bestehen aber verschiedene Unklarheiten.
Deshalb wurden Zuordnung und Systematik Uberprift, um einerseits bau-
rechtlich Klarheit zu schaffen und andererseits die vorhandenen Griin- und
Freiraume fur die Offentlichkeit durchlassiger und besser nutzbar zu machen.
In der Bauordnung und im Zonenplan werden folgende hauptsichlichen An-
derungen vorgenommen:

— Bereinigung der Zweckbestimmungen in den Erholungs- und
Freihaltezonen in der Bauordnung

— EinfUhrung eines neuen Freihaltezonentyps mit Zweckbestimmung
«Parkanlagen und Platze» und entsprechende Umzonungen
von Flachen, welche bereits heute oder zukiinftig so genutzt werden

— Umzonungen zwischen Erholungs- und Freihaltezonen entsprechend
der tatsachlichen Nutzung oder dem Nutzungsziel

— Festlegung von Waldabstandslinien (vor allem im Bereich
der Erholungszonen)

Publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen férdern

Mit der Teilrevision der BZO sollen quartier- und publikumsorientierte Erdge-
schossnutzungen in Quartierzentren und an Passantenlagen gesichert und
gefordert werden. Diese tragen zu einer guten Quartierversorgung bei und
beleben den 6ffentlichen Raum. In der Bauordnung und im Zonenplan wer-
den deshalb folgende hauptséchlichen Anderungen vorgenommen:

— Einfihrung von Vorschriften fir publikumsorientierte und gewerbliche
Nutzungen im Erdgeschoss an zentralen Passantenlagen

— Einschrankung der Erdgeschossnutzungen zu Wohnzwecken in Zent-
rumszonen

2.3 Separate Planungsverfahren fiir Gebiete
mit Verdichtungspotenzial

Mit der BZO-Teilrevision 2014 wird eine differenzierte Innenentwicklung an-
gestrebt. Das heisst, die bestehenden, grossen Entwicklungspotenziale der
BZO 99 (vgl. Kapitel 3) sollen genutzt werden. Diese Entwicklung muss mit
der notwendigen Sorgfalt und Qualitat erfolgen, damit die hohe Wohn- und
Lebensqualitat in der Stadt Zirich erhalten bleibt. Dies gilt insbesondere fir
jene Gebiete, in denen sich die bestehenden Nutzungsstrukturen mit ihren
ausgewiesenen Qualitdten bewahrt haben.

Im Rahmen der vorliegenden BZO-Teilrevision werden keine massgeblichen
wertvermehrenden Um- oder Aufzonungen vorgenommen. Diese sollen in
Zukunft nur dort erfolgen, wo sich die bestehende Struktur fir eine weitere
Verdichtung eignet und durch entsprechende Prozesse die Qualitat der ent-
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stehenden Bauten und Quartiere sichergestellt werden kann. Als Grundlage
daflr missen jeweils zuerst stadtebauliche Leitbildvorstellungen erarbeitet
und die Eckwerte fir die nutzungsméssige und stadtebauliche Entwicklung,
die Erschliessung, die Freiraumversorgung und die &ffentliche Infrastruktur
definiert werden. Die Erhéhung der baulichen Dichte soll deshalb in sepa-
raten areal- und gebietsspezifischen BZO-Teilrevisionen oder mittels Son-
dernutzungsplanungen erfolgen. Dieses Vorgehen erfordert sorgféltig und
partnerschaftlich durchgeflihrte Planungsverfahren unter Einbezug der
Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer und der Quartierbevdlkerung.
Im Rahmen solcher Planungsverfahren Idsst sich einerseits die Qualitat der
Entwicklungen besser sichern und kénnen andererseits gegebenenfalls die
Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer an der Bereitstellung der not-
wendigen Infrastrukturen beteiligt werden.

Im gesamtuberarbeiteten regionalen Richtplan werden die Strategien fir die
Siedlungsentwicklung formuliert (vgl. Kapitel 4.4). Eine Verdichtung Uber das
Mass der Bau- und Zonenordnung hinaus hat differenziert nach den Voraus-
setzungen der jeweiligen Gebiete zu erfolgen. Der regionale Richtplan be-
zeichnet grob Gebiete mit Verdichtungspotenzial und setzt damit Rahmenbe-
dingungen flr die Bearbeitung auf den nachfolgenden Planungsebenen. Am
meisten zuséatzliches Verdichtungspotenzial besteht geméss dem Uberarbei-
teten regionalen Richtplan in kantonalen und regionalen Zentrumsgebieten,
teilweise aber auch in den Quartierzentren sowie entlang von Strassenach-
sen. Geringere zusatzliche Verdichtungspotenziale gibt es in vorwiegend
zum Wohnen genutzten Gebieten ausserhalb der Zentren.
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3 BAUZONEN KAPAZITAT UND
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

In diesem Kapitel werden die Bauzonenkapazitdt und die Bauzonereserve
der BZO 99 berechnet (vgl. Kapitel 3.1), deren mittelfristige Inanspruchnah-
me bis 2030 abgeschétzt (vgl. Kapitel 3.2) und schliesslich der erwarteten
Bevdlkerungs- und Beschéftigtenentwicklung (vgl. Kapitel 3.3) gegeniber
gestellt. Die BZO 99 weist mit insgesamt 16 Mio. m? Geschossflachen immer
noch bedeutende Reserven auf, die bis 2030 ein Bevdlkerungswachstum um
bis zu zusatzlichen rund 60 000 Personen ermdglichen.

3.1 Bauzonenkapazitat und -reserve der BZO 99

Die Bau- und Zonenordnung bestimmt die mégliche Gesamtkapazitat an bau-
lichen Nutzflachen flr die Stadt Zurich. Damit gibt die BZO auch den Rahmen
fur das mogliche Bevoélkerungs- und Beschéftigtenwachstum vor. Gemass
Raumplanungsgesetz dirfen die Bauzonen nur so gross dimensioniert wer-
den, wie sie firr die folgenden flinfzehn Jahre erforderlich sind (Art. 15 RPG).
Die Bauzonen sollten aber so gross dimensioniert sein, dass der geschétzte
Bedarf der nachsten finfzehn Jahre gedeckt werden kann.

Berechnungsmodell und Genauigkeit

Mit dem Berechnungsmodell «Kapazitdts- und Reserveberechnung BZO»
(KaReB) des Amts fiir Stadtebau kénnen fir die ganze Stadt und flr ausge-
wéhlte Gebiete oder Zonentypen die gemass BZO vorhandene Bauzonenka-
pazitat und -reserve berechnet werden. Das Berechnungsmodell stiitzt sich
in den Grundzigen auf die SIA-Norm 422 ab, wird jedoch mit weiteren, auf
die Stadt Zirich abgestimmten Parametern ergénzt und préazisiert. Der Be-
schrieb des Berechnungsprozesses mit den entsprechenden Grundlagen-
daten und den getroffenen Annahmen sowie die detaillierten Auswertungen
nach Zone, Kreis und Quartier finden sich im Anhang I. Die Berechnungsre-
sultate sind mit einer Ungenauigkeit verbunden, die einerseits von den ge-
troffenen Annahmen sowie von der Qualitat der Grundlagendaten des bauli-
chen Bestands abhéngen. Insgesamt kann von einer Genauigkeit von plus/
minus zehn Prozent fir die Berechnung der Bauzonenkapazitat und -reserve
ausgegangen werden. Aufgrund der im August 2014 neu vorgenommenen
Berechnung mit teilweise gednderten Annahmen ergeben sich Differenzen
zu den Zahlen, wie sie im Mitwirkungsverfahren im Herbst 2013 &6ffentlich
aufgelegen sind.

Bauzonenkapazitidt und -reserve BZO 99 (Total)

Die Gesamtkapazitat der Bauzonen geméass BZO 99 betragt rund 49 Mio. m?
Geschossflache. Der bauliche Bestand misst rund 33 Mio. m? Geschossfla-
che. Die Bauzonenreserve ergibt sich, indem die Flache des bereits realisier-
ten baulichen Bestands von der Bauzonenkapazitdt abgezogen wird. Somit
belduft sich die Bauzonenreserve auf rund 16 Mio. m? Geschossflache. Das
heisst, rund ein Drittel der méglichen Bauzonenkapazitat ist heute noch nicht
ausgeschopft (vgl. Abb. 2).
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14

Unter der realistischen Annahme, dass jeweils eine Wohnanteilsstufe hoher
realisiert wird als geméass BZO vorgeschrieben ist, ergibt sich eine Gesamt-
kapazitat fir Wohnflachen von etwa 30 Mio. m2? und fur Nichtwohnflachen von
etwa 19 Mio. m2. Somit ist mit der BZO 99 bei vollstandiger Ausschépfung
der Reserven insgesamt ein Bevdlkerungswachstum auf bis zu rund 600 000
Einwohnerinnen und Einwohner und etwa 480 000 Beschaftigte moéglich (vgl.
Abb. 3). Die bauliche Entwicklung hangt aber immer von der jeweiligen wirt-
schaftlichen und demografischen Situation ab. Werden beispielsweise tiefe-
re Wohnanteile realisiert, verkleinert sich das Bevdlkerungswachstum ent-
sprechend. Unter der Annahme, dass zum Beispiel nur die vorgeschriebenen
Mindestwohnanteile (Wohnanteil minimal) gemé&ss BZO realisiert werden, re-
duziert sich die Gesamtkapazitat fir Wohnflachen auf rund 23 Mio. m? und

Kapazitat BZO 99 (49 Mio. m?)

Wohnan
nachsth

Nichtwohnen

ca. 480

Wohnen
ca. 600

Wohnanteil minimal
(Mindestwohnanteil BZO)

teil realistisch (jeweils
6here Wohnanteilsstufe)

Nichtwohnen

000 Beschaftigte ca. 650 000 Beschaftigte

i Wohnen

000 Einwohnerlnnen ca. 460 000 Einwohnerinnen

Abb. 3: Bauzonenkapazitédt nach Wohnen
und Nichtwohnen geméss BZO 99

somit das Bevolkerungspotenzial auf 460 000 Personen.

3.2

Voraussichtliche Inanspruchnahme

der Bauzonenreserve (BZO 99) bis 2030

Fir die Abschatzung, wie viel der insgesamt 16 Mio. m? Bauzonenreserve
voraussichtlich bis 2030 in Anspruch genommen wird, wurden drei Gebiets-
kategorien mit unterschiedlicher baulicher Dynamik definiert (vgl. Abb. 4).
Die Reserven in der Gebietskategorie «Umstrukturierungsgebiete» sind zwar
noch betrachtlich, aufgrund bestehender Planungen werden sie aber in den
nachsten flinfzehn Jahren zu einem grossen Teil konsumiert. Fir diese Ge-
biete wird davon ausgegangen, dass bis 2030 durchschnittlich 70 Prozent
der Reserven in Anspruch genommen werden. In Gebieten, in denen noch
eigentliche Neubauten maoglich sind (Gebietskategorie «Neubau»), wird mit
einer Inanspruchnahme von 80 Prozent der Reserven bis 2030 gerechnet. Ein
grosses Potenzial liegt in den Gebieten der Kategorie «Erneuerung im Be-
stand». Diese Gebiete sind mehrheitlich Uberbaut, so dass die Realisierung
von zusétzlichen Geschossflachen zum gréssten Teil Uber eine Erneuerung
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und Verdichtung im Bestand geschehen muss. Deshalb wird davon ausge-
gangen, dass in diesen Gebieten bis 2030 lediglich 25 Prozent der Reserven
in Anspruch genommen werden. Die Aktivierung dieser Reserven liegt in den
Hénden einer Vielzahl von Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern,
die in die Erneuerung und Erweiterung ihrer Liegenschaften investieren.

Aufgrund dieser Annahmen ergibt sich bis 2030 eine Inanspruchnahme von
5,4 Mio. m? der insgesamt 16 Mio. m? Bauzonenreserve (vgl. Abb. 5). Davon
entfallen mit 3,2 Mio. m?2 Uber die Halfte auf die Gebietskategorie «Erneue-
rung im Bestand» und mit 2 Mio. m? gut ein Drittel auf die Gebietskategorie

[ | Erneuerung im Bestand
Neubau, untiberbaute Grundstiicke
[ | Umstrukturierungsgebiete

Abb. 4: Gebietskategorien fir die getroffenen Annahmen hinsichtlich Inanspruchnahme der Bauzonenreserven bis 2030
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Abb. 5: Vorraussichtliche Inanspruchnahme der Bauzonenre-
serve (BZO 99) bis 2030 nach Gebietskategorien
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Abb. 6: Vorraussichtliche Inanspruchnahme der Bau-
zonenreserve (BZO 99) bis 2030 nach Wohnen

und Nichtwohnen (Annahme: Wohnanteil realistisch,
jeweils nachsthohere Wohnanteilsstufe)

«Umstrukturierungsgebiete». Da es nur noch vereinzelt unbebaute Grund-
stiicke gibt, auf denen eigentliche Neubauten entstehen kdnnen, macht die
Gebietskategorie «Neubau» mit 0,2 Mio. m? einen sehr kleinen Anteil aus.

Wiederum unter der Annahme, dass hdhere Wohnanteile realisiert werden
als vorgeschrieben (jeweils ndchsthéhere Wohnanteilsstufe), kann davon
ausgegangen werden, dass bis 2030 von den insgesamt 5,4 Mio.m? rund
3,1 Mio. m? fir Wohnen und rund 2,3 Mio. m2 fiir Nichtwohnen in Anspruch
genommen werden. Somit bietet die Reserve der BZO 99 in den nachsten

finfzehn Jahren Platz fir etwa 62 000 Einwohnerinnen und Einwohner und

etwa 58 000 Beschéftigte (vgl. Abb. 6).

3.3 Bevdlkerungs- und Beschaftigtenentwicklung
Wéhrend die Wohnbevélkerung in der Agglomeration Zirich seit den 1950er-
Jahren kontinuierlich gewachsen ist, hat sie in der Stadt Gber mehrere Jahr-
zehnte hinweg abgenommen. Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner
ging nach einem Ho6chststand von etwa 440 000 Personen im Jahr 1962 bis in
die 1990er-Jahre auf weniger als 360000 Personen zuriick. Der Prozess der
Entstadterung endete in den spéten 1990er-Jahren. Seither verzeichnet die
Stadt Zurich wieder jahrlich steigende Bevdlkerungszahlen. Das neuerliche
Wachstum fUhrte dazu, dass bis Anfangs 2014 wieder Giber 400 000 Personen
in der Stadt Zurich lebten. Das jahrliche Bevdlkerungswachstum Zirichs be-
schleunigt sich seit den spaten 1990er-Jahren und betrug 2013 1,2 Prozent
(4563 Personen). Die Bevdlkerung ist im Zeitraum der letzten fliinfzehn Jahre
um etwa 11 Prozent gewachsen (1999: 360 704 Personen).
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Szenarien der Bevélkerungsentwicklung

Basierend auf der Kapazitats- und Reserveberechnung (August 2014) wur-
den flr den vorliegenden Erlauterungsbericht die Szenarien zur kiinftigen Be-
volkerungsentwicklung aktualisiert (Statistik Stadt Zirich, September 2014).
Diese zeigen einen weiteren Anstieg der Wohnbevélkerung (vgl. Abb.7). Je
nach Szenario wachst die Bevolkerung bis 2030 auf 431 500-468 600 Perso-
nen an. Die drei Szenarien decken den plausiblen Bereich fur die zukiinftige
Bevolkerungsentwicklung ab, wobei das mittlere Szenario (451 000 Personen
bis 2030, + 13 Prozent gegenliber 2013) als am wahrscheinlichsten angese-
hen werden kann.

Die Szenarien wurden mit einem eigens flr die Stadt Zirich entwickelten
Bevolkerungsmodell berechnet. Das Modell berticksichtigt die Wohnraum-
begrenzung in der Stadt Zirich und den Szenarien liegen unterschiedliche
Hypothesen zu Neubautéatigkeit, Konjunktur und Demografie zugrunde. Im
Unteren Szenario werden der Reserveberechnung nur die vorgeschriebenen
Mindestwohnanteile, im Mittleren und Oberen Szenario dagegen die realis-
tisch zu erwartenden Wohnanteile (jeweils nachsthéhere Wohnanteilsstufe,
Annahmen vgl. Anhang I) zugrunde gelegt. Ausserdem werden im oberen
Szenario eine schnellere Inanspruchnahme der Bauzonenreserve und eine
stérkere Verdichtung (z.B. durch Areallberbauungen, Aufzonungen und Son-
dernutzungsplanungen) angenommen, was bei sehr guter Konjunkturlage
plausibel erscheint. Konkrete Bauprojekte in der nahen Zukunft werden in
den Szenarien berlcksichtigt und machen bis 2020 allein etwa 85 Prozent
des prognostizierten Wachstums aus (mittleres Szenario).

—®— oberes Szenario
—*— mittleres Szenario
unteres Szenario

480 000

470 000

/68 600
460 000

//go 000
450 000

451 000

—

446 100

430 000 ///'{41.00/( —

431 500

420 000 425 200

410 000

410 000 - 407,000

404 400

400 000 -

398 575

390 000
2013 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

Abb. 7: Bevolkerungsszenarien der Stadt Zurich bis 2030 (Statistik Stadt Zirrich, September 2014)
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B 2. sektor
B 3. sektor

Entwicklung der Zahl der Beschéftigten

Neben der Bevdlkerung nimmt auch die Zahl der Beschéftigten in der Stadt
Zurich wieder zu. Nachdem zwischen 2001 und 2005 ein Rickgang zu ver-
zeichnen war, stieg sie zwischen 2006 und 2010 um etwa 36000 Perso-
nen oder 11 Prozent (vgl. Abb. 8). Das anfénglich starke Wachstum hat sich
2009 und 2010 jedoch abgeschwacht. 2010 waren in der Stadt Zirich rund
363 000 Personen beschaftigt. Davon waren tUber 90 Prozent im Dienstleis-
tungssektor tatig. Im dritten Quartal 2013 arbeiteten in der Stadt Zirich rund
380500 Beschaftigte.

Prognosen zur Entwicklung der Beschéftigtenzahlen sind schwieriger vor-
zunehmen, da deren Entwicklung von der globalen Wirtschaftsentwicklung
abhangt und zyklisch schwankt. Statistik Stadt Zirich gibt deshalb keine
Prognosen dazu bekannt.

400 000
350 000
300 000 -
250 000 A
200 000 +
150 000 ~
100 000 ~

50 000 ~

0 +— — i i T
1985 1991 1995 1998 2001 2003 2006 2009 2012

Abb. 8: Anzahl Beschaftigte in der Stadt Zirich im sekundéren und tertidren Sektor 1985-2012
(Statistik Stadt Zurich; Betriebsz&hlung, Beschéftigungsstatistik)

3.4 Schlussfolgerungen

Die BZO 99 weist mit insgesamt 16 Mio. m? immer noch bedeutende Re-
serven auf. Es wird davon ausgegangen, dass von dieser Reserve etwa ein
Drittel oder ein Anteil von etwa 5,4 Mio. in den nachsten fiinfzehn Jahren in
Anspruch genommen wird. Diese Reserve bietet bis ins Jahr 2030 Platz fur
jeweils etwa 60000 zusatzliche Einwohnerinnen und Einwohner sowie Be-
schaftigte. Unter Berlicksichtigung der demografischen und konjunkturellen
Verhaltnisse rechnet Statistik Zirich bis 2030 mit einer Bevdlkerungszahl
von etwa 430000 bis knapp 470000 Personen.

Die Berechnungen und Szenarien zeigen also, dass mit den Reserven der
BZO 99 in den nachsten fiinfzehn Jahren mindestens ein ahnliches oder so-
gar leicht héheres Bevdlkerungswachstum wie in den letzten finfzehn Jahren
maoglich ist (mittleres Szenario: + 13 Prozent). Im Rahmen der vorliegenden
BZO-Teilrevision 2014 werden deshalb keine massgeblichen Aufzonungen
vorgenommen. Die mittel- und langfristigen Entwicklungsziele sowohl der
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Stadt Zirich als auch des kantonalen Raumordnungskonzepts (vgl. Kapitel
5.1) erfordern aber weitergehende quantitative und qualitative Verdichtungs-
strategien. Der regionale Richtplan soll Uber den Horizont von 2030 hinaus
eine Aufnahme von mindestens 80000 zuséatzlichen Bewohnerinnen und
Bewohnern erméglichen. Neben der Ausschépfung der vorhandenen Reser-
ven sind rechtzeitig zuséatzliche Verdichtungspotenziale zu schaffen. Diese
werden grob im gesamtiiberarbeiteten regionalen Richtplan (vgl. Kapitel 4.4)
aufgezeigt und mit nachfolgenden Planungsinstrumenten konkretisiert und
umgesetzt.

Die Erhéhung der baulichen Dichten soll in separaten areal- und gebiets-
spezifischen BZO-Teilrevisionen oder mittels Sondernutzungsplanungen er-
folgen. Dieses Vorgehen erfordert partnerschaftlich durchgeflihrte Planungs-
verfahren unter Einbezug der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer
und der Quartierbevoélkerung. Auf der Grundlage von stadtebaulichen Leit-
bildvorstellungen missen jeweils die Eckwerte fir die nutzungsmassige und
stadtebauliche Entwicklung, die Erschliessung, die Freiraumversorgung und
die 6ffentliche Infrastruktur definiert werden. Voraussetzung fur die Verdich-
tung und Siedlungsentwicklung im Inneren ist die Orientierung an den Zielen
einer nachhaltigen raumlichen Entwicklung.
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4 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSZIELE
FUR DIE STADT ZURICH

Kapitel 4 beschreibt die Strategien und Leitbilder, die sich mit der rAumlichen
Entwicklung der Stadt Zirich befassen. Neben dem Prinzip der nachhaltigen
Entwicklung (Kapitel 4.1) sind die Strategien Zirich 2025 (Kapitel 4.2), die
R&umliche Entwicklungsstrategie RES (Kapitel 4.3) und der gesamtiberar-
beitete Regionale Richtplan zentrale Grundlagen fiir die Teilrevision der Bau-
und Zonenordnung.

4.1 Prinzip der nachhaltigen Entwicklung

Sowohl der Bund als auch der Kanton Zirich haben sich in ihren Verfas-
sungen zu einer nachhaltigen Entwicklung verpflichtet. Die Verfassung des
Kantons Zirich verpflichtet die Gemeinden zu einer «6kologisch, wirtschaft-
lich und sozial nachhaltigen Entwicklung» (Art.6 Abs.2 der Verfassung des
Kantons Zirich vom 27. Februar 2005). Die Stadt Zirich hat die nachhaltige
Entwicklung bereits 1998 explizit als Ubergeordnetes Ziel der gesamtstadti-
schen Politik benannt. Seit dem 1. Januar 2010 ist dieses Ziel auch in der Ge-
meindeordnung der Stadt Zirich verankert (Art. 2 der Gemeindeordnung der
Stadt Zirich). Die nachhaltige Entwicklung ist eine Querschnittaufgabe und
deshalb eine zentrale Leitlinie in allen Fachbereichen der Stadtverwaltung.
Auch die raumliche Stadtentwicklung und damit die Bau- und Zonenordnung
haben sich am Prinzip der nachhaltigen Entwicklung auszurichten. Die BZO
kann als Steuerungsinstrument der rdumlichen Entwicklung Beitrage zu ein-
zelnen Aspekten der Nachhaltigkeit wie Wirtschaftsstruktur, Energie oder
Boden leisten. So reduzieren beispielsweise durchmischte Nutzungen und
die «Stadt der kurzen Wege» die Mobilitdt und damit den Energieverbrauch.

4.2 Strategien Ziirich 2025

Die Stadt Zurich hat sich seit dem Ende der 1990er-Jahre erfolgreich entwi-
ckelt und steht heute vor bedeutenden Aufgaben: Die Wirtschaftsstruktur in
der Stadt wandelt sich stark, der Raum fir Arbeit und Wohnen wird zuneh-
mend knapp. Im Jahr 2007 hat sich der Stadtrat deshalb grundséatzliche Ge-
danken dazu gemacht, wie die Entwicklung der Stadt Zurich in den folgenden
zwanzig Jahren aussehen soll. Seine Vorstellungen sind in den «Strategien
Zurich 2025 - Ziele und Handlungsfelder fur die Entwicklung Zirichs» zu-
sammengefasst. Der Stadtrat skizziert darin fur Zurich die langfristige Vision
als nachhaltig ausgerichtete Metropole.

Die Strategien Zirich 2025 enthalten Ziele aus allen drei Dimensionen der
Nachhaltigkeit. Die Sicherung der wirtschaftlichen Grundlage ist von zentra-
ler Bedeutung, um die notwendigen sozialen und 6kologischen Investitionen
zu tatigen. Der Stadtrat will deshalb konkurrenzfédhige Unternehmen anzie-
hen, die in Zlirich Steuern bezahlen und Arbeitsplatze schaffen. Die wirt-
schaftliche Prosperitét soll aber nicht auf Kosten der Umwelt oder des ge-
sellschaftlichen Zusammenhalts und damit auf Kosten der Lebensqualitat in
der Stadt gehen. Der Stadtrat beschéaftigt sich in den Strategien Zirich 2025
mit den drei zentralen Fragen: Wovon leben wir heute und morgen? Wie leben
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wir? Und wie organisieren wir uns? In seiner Antwort nennt er Handlungsfel-
der und Stossrichtungen, die fir die skizzierte Vision entscheidend sind.

Die Inhalte der langfristig ausgerichteten Strategien Zirich 2025 werden pe-
riodisch Uberprift und den sich verdndernden Rahmenbedingungen ange-
passt. Der Stadtrat hat die Strategien letztmals 2011 aktualisiert.

Die Ziele in den Strategien Zirich 2025 sind breit angelegt. Mit Handlungsfel-
dern wie «Raum fir zukunftsfahige Industrie- und Gewerbebetriebe», «Bau-
liche Weiterentwicklung und Pflege des Naturraums» oder «Die vielféltige
Wohnstadt weiterentwickeln» enthalten die Strategien eine Vielzahl von Zie-
len und Aufgaben fir die rdumliche Stadtentwicklung und damit fir die BZO.
Die Strategien Zurich 2025 liefern zudem die Vorgaben fir die Raumliche
Entwicklungsstrategie RES, eine wichtige strategische Grundlage fiir die Re-
vision der BZO.

4.3 Raumliche Entwicklungsstrategie RES

Basierend auf den Strategien Zirich 2025 zeigt die Raumliche Entwicklungs-
strategie des Stadtrats fir die Stadt Zirich (RES) auf, wie sich die Stadt in
raumlicher Hinsicht bis ins Jahr 2025 entwickeln soll. Die RES wurde in einem
departementslibergreifenden Arbeitsprozess entwickelt und vom Stadtrat
als wichtige Planungsgrundlage verabschiedet, an der sich die nachfolgen-
de rédumliche Planung, insbesondere die Nutzungsplanung, orientieren soll
(StRB Nr. 549/2010 vom 25. Marz 2010).

Die Raumliche Entwicklungsstrategie bezeichnet fliinf spezifische Qualita-
ten, die den Erfolg der Stadt ausmachen. Diese finf Erfolgspositionen sind:
«Vielféaltige Durchmischung», «Effiziente Vernetzung», «Diskrete Urbanitat»,
«Erlebbare Offenheit» und «Ausgezeichnete Lage- und Umweltqualitat». Es
ist die Kombination dieser Erfolgspositionen, die Zirich im Vergleich mit
anderen Stadten auszeichnet. Die in den Erfolgspositionen beschriebene
kompakte Stadt zeigt sich in der Kombination von kurzen Wegen, vielfalti-
gen Nachbarschaften und enger Verflechtung verschiedener Funktionen im
Stadtgebiet.

Um die funf Erfolgspositionen zu stérken und auch langfristig zu sichern sind
in der RES acht Teilstrategien formuliert (vgl. Abb. 9). Fir jede Teilstrategie
werden jeweils Ziele und konkrete Handlungsanweisungen genannt.

Die Teilstrategien RES 1-3 tragen dazu bei, die verschiedenen Nutzungsan-
spriche an den Raum wie Arbeiten, Wohnen oder Erholen zu befriedigen.
Aus diesen Ansprlchen resultiert eine hohe Nachfrage nach Schaffung zu-
satzlicher Flachen und nach intensiverer Nutzung der bestehenden. In der
Stadt Zirich sind die zur Verfligung stehenden Flachen jedoch bereits heute
knapp und der Nutzungsdruck isthoch. Zusétzliche Beanspruchungen flihren
zu bedeutenden Herausforderungen. So werden beispielsweise die beste-
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Raum fir den Wirtschafts- und
Wissensstandort gewéhrleisten

Die vielféltige Wohnstadt R&aume fir Erholung,
weiterentwickeln Freizeit und Kultur anbieten

Siedlungsstrukturen gebiets- Landschaftsraume
spezifisch starken erhalten und aufwerten

NUTZUNG
DICHTE (7]

STADTBILD
Die Attraktivitat des Die Mobilitat stadtvertraglich
o6ffentlichen Raums erhéhen ermdglichen

Stadt und Region
gemeinsam gestalten

Abb. 9: Die acht Teilstrategien der Raumlichen Entwicklungsstrategie (RES)

henden Siedlungsstrukturen stark veréndert, der Druck auf die Landschafts-
raume steigt und die Verkehrsbelastung nimmt zu. Diese Herausforderungen
werden mit den Teilstrategien RES 4-8 angegangen. Sie riicken die Siche-
rung und qualitative Weiterentwicklung der Erfolgspositionen der Stadt Zu-
rich in den Vordergrund. Als Schllisselthemen wurden die Entwicklung der
Siedlungsstruktur und der Landschaftsrdume, die Nutzung und Gestaltung
des o6ffentlichen Raums sowie die laufende Optimierung des Verkehrssys-
tems definiert. Die acht Teilstrategien gewahrleisten in ihrem Zusammenspiel
Handlungsspielrdume fir eine weitere qualitative Entwicklung der Stadt Zi-
rich. Sie bewahren und gestalten deren Qualitdten und Funktionsféhigkeit.

In Ergénzung zu den acht Teilstrategien wurde 2013 eine Standort-Strategie
fUr die Sicherung von Raum fur 6ffentliche Infrastrukturen erarbeitet.

Die RES stellt eine zentrale Grundlage dar fur die Teilrevision der BZO. Die
in den Teilstrategien formulierten hohen Anspriiche an die Nutzungsvielfalt
sowie an die stadtebauliche und landschaftliche Qualitdt machen Anpassun-
gen der BZO notwendig. Der Bedarf fir diese Anpassungen wird in der RES
klar formuliert und die Nutzungsplanung als wichtiger Umsetzungsweg dafr
eingestuft. Daneben erfolgt die Umsetzung der RES (ber die Richtplanung,
Konzepte, Vertiefungsarbeiten und Einzelprojekte.
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4.4 Regionale Richtplanung

Der regionale Richtplan konkretisiert den kantonalen Richtplan (vgl. Kapitel
5.1). Er stimmt die raumwirksamen Aufgaben in der Stadt Zirich aufeinander
ab und bereitet die Nutzungsplanung vor. Der regionale Richtplan besteht
aus Text und Teilrichtplanen. Der Richtplantext ist in die Kapitel Siedlung,
Landschaft, Verkehr, Ver- und Entsorgung sowie Offentliche Bauten und An-
lagen gegliedert.

Gesamtiiberarbeitung des regionalen Richtplans

Ausgeldst durch die Gesamtiberarbeitung des kantonalen Richtplans hat
die Baudirektion des Kantons Zirich den Planungsregionen den Auftrag fir
die GesamtlUberarbeitung der regionalen Richtpléne erteilt. Es ist jeweils
Aufgabe des Planungsverbands, den regionalen Richtplan zu erarbeiten. Die
Stadt Zurich ist eine eigene Planungsregion und hat damit die gleiche Stel-
lung wie ein regionaler Planungsverband (§ 12 PBG). Das Stadtgebiet deckt
sich mit dem Perimeter der Planungsregion Stadt Zurich.

Die letzte Gesamtrevision des regionalen Richtplans wurde im Jahr 2000
durchgeflhrt. Seither wurden in der Stadt Zurich in verschiedenen Bereichen
richtplanrelevante Planungen erarbeitet (z.B. Radumliche Entwicklungsstra-
tegie RES, Mobilitatsstrategie und Stadtverkehr 2025, Masterplane Umwelt
und Energie). Gleichzeitig wurden auf politischer Ebene bedeutende Ent-
scheide gefallt (z.B. 2000-Watt-Gesellschaft: Reduktion des Energiever-
brauchs; Stadte-Initiative: Férderung von OV, Fuss- und Veloverkehr, Erhé-
hung des Anteils von preisglinstigem Wohnraum). Der regionale Richtplan
der Stadt Zurich wurde im Rahmen der aktuellen Gesamtiberarbeitung dem-
entsprechend angepasst.

Die Stadt Zirich nahm die Gesamtliberarbeitung des regionalen Richtplans
parallel zur GesamtUberprifung des kantonalen Richtplans und zur Teilrevisi-
on der BZO vor, um Synergien zu nutzen und die wechselseitigen Abhangig-
keiten sicherzustellen. Der regionale Richtplan wurde im Herbst 2013 gleich-
zeitig mit der BZO-Teilrevision 2014 6ffentlich aufgelegt und wird zeitgleich
mit der BZO-Teilrevision 2014 durch den Stadtrat zuhanden des Gemeinde-
rats verabschiedet.

Regionales Raumordnungskonzept (Regio-ROK)

Das kantonale Raumordnungskonzept (vgl.Kapitel 5.1) wird auf der Stufe
der Planungsregionen in regionalen Raumordnungskonzepten (Regio-ROK)
weiter differenziert und prézisiert. Die Stadt Zlrich hat als Teil der Gesamt-
Uberarbeitung des regionalen Richtplans ein solches regionales Raumord-
nungskonzept erstellt. Zentral ist das Zielbild der Stadt Zirich 2040, das die
grundsatzlich angestrebte Dichteverteilung der Wohn- und Arbeitsbevélke-
rung, funktionale Schwerpunkte und zentrale rdumliche Strukturen und Infra-
strukturen darstellt (vgl. Abb. 10).
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Regionaler Richtplan, Kapitel Siedlung
Von besonderer Bedeutung fir die Bau- und Zonenordnung ist im regionalen
Richtplan das Kapitel Siedlung.

B schr hohe Dichte Ausgehend von den kantonalen Anforderungen und den stadtischen Stra-
B Hone Dichte tegien formuliert der regionale Teilrichtplan Siedlung die Richtschnur fir die
Mittlere Dichte kuinftige Siedlungsentwicklung und gibt Hinweise fir die Schaffung von wei-

Geringe Dichte

teren Verdichtungspotenzialen in nachfolgenden Planungsverfahren.
Sehr geringe Dichte

@ Regional-/Stadt- Das Zielbild im Regio-ROK (vgl. Abb. 10) und die Differenzierung der Stadt-
teilzentrum struktur sind aufeinander abgestimmt. Grob wird die Stadt in einen «kom-
() sub-/Quartierzentrum pakten Stadtkdrper» und einen «durchgriinten Stadtkdrper» eingeteilt. Diese

Abb. 10: Zielbild der Stadt Zirrich 2040
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Grobgliederung der Bebauungsstruktur steht in enger Beziehung zu Kriterien
wie Erschliessungsqualitét, Nutzungsmischung, Topografie und funktionsfa-
higes Stadtklima. Sie bildet das Grundgerust der Siedlungsentwicklung (vgl.
Abb. 11). Ausgehend davon werden Verdichtungsstrategien formuliert. Sie
machen Ubergeordnete Aussagen dazu, in welchen Gebieten Verdichtungs-
potenziale Uber das Mass der Bau- und Zonenordnung hinaus identifiziert
und ermdglicht werden sollen (vgl. Abb. 12). Die angestrebte Siedlungsent-
wicklung ist in nachfolgenden BZO-Teilrevisionen oder mittels weiterer ange-
messener Instrumente der Nutzungsplanung umzusetzen.

o

- -
ol i

n BERER 4

Kompakter Stadtkérper
[ | Durchgriinter Stadtkorper

Abb. 11: Die Abbildung zeigt vereinfacht die angestrebte Stadtstruktur
mit den kompakten, grésstenteils stark verdichteten Gebieten in den Talbereichen
und den daran anschliessenden durchgriinten Gebieten.
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A zusatzliche Verdichtungspotenziale
identifizieren und ermdglichen

[ | Verdichtungsreserven
aktivieren und ausschopfen

Abb. 12: Strategien fiir die Siedlungsentwicklung
(Regionaler Richtplan Stadt Zirich, Antrag des STR vom 29. Oktober 2014)
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Zusatzliche Verdichtungspotenziale identifizieren und erméglichen

Betroffene Gebiete

Strategie und Handlungsbedarf

zentral gelegene und sehr gut erschlossene Misch-,
Wohn- und Arbeitsplatzgebiete sowie Industrie- und
Bahnbrachen (im kompakten Stadtkorper)

gut erschlossene Gebiete mit vorwiegend Wohnnut-
zung ausserhalb der Zentrumsgebiete
(grosstenteils im durchgriinten Stadtkorper)

Hochschul- und Gesundheitsstandorte
(grosstenteils im kompakten Stadtkorper)

Neben der Aktivierung der Verdichtungsreserven der Bau- und
Zonenordnung sind in diesen Gebieten weitere Verdichtungspo-
tenziale im Rahmen geeigneter Planungsverfahren zu identifizie-
ren und zu sichern.

Der Schwerpunkt des Verdichtungspotenzials liegt in den
Zentrumsgebieten, in den Quartierzentren und entlang von
bestimmten Strassenachsen. Kleinere zusétzliche Verdichtungs-
potenziale bestehen in den vorwiegend von Wohnnutzung
gepragten Gebieten ausserhalb der Zentren.

Prioritar sind die zentral und sehr gut erschlossenen Gebiete
sowie die Hochschul- und Gesundheitsstandorte zu entwickeln.

Kriterien zur Beurteilung der Verdichtungspotenziale sind
Erschliessungsqualitat, Lage und Funktion (Zentrum, bedeutende
Strassenachse usw.), Struktur und Qualitdt der vorhandenen
Bebauung und Freirdume. Entwicklungsziele gemass Quartierleit-
bildern sind zu berlicksichtigen.

s. Kapitel 2.2. Zentrumsgebiete und Quartierzentren und Kapitel
2.5 Gebiete mit Nutzungsvorgaben

Verdichtungsreserven aktivieren und ausschépfen

Betroffene Gebiete:

Strategie und Handlungsbedarf:

Innenstadt mit Altstadt und angrenzenden
Blockrandquartieren (im kompakten Stadtkorper)

ehemalige Dorfkerne (grosstenteils im durchgriinten
Stadtkorper)

urbane Wohnquartiere mit typischer stadtischer und
vorstéadtischer Bebauung des 19./20. Jahrhunderts
(im kompakten Stadtkorper)

durchgriinte Wohnquartiere mit spezifischen Bau-
und Freiraumqualitaten, meist an topografisch
empfindlichen Lagen (im durchgriinten Stadtkdrper)

Die Innenstadt und die angrenzende Quartiere sind aufgrund ihrer
Identitét, historischen Bebauungsstruktur und grésstenteils
bereits heute sehr hohen baulichen Dichte nicht die geeigneten
Gebiete fir die Festlegung von zusatzlichen Verdichtungspotenzi-
alen. Auch Gebiete in vergleichsweise weniger gut erschlossenen
Lagen und an Hanglagen, weisen in der Regel kein Verdichtungs-
potenzial auf.

In diesen Gebieten sind die in der Bau- und Zonenordnung
bestehenden Reserven zu aktivieren und auszuschépfen.

Im Rahmen der Nutzungsplanung sind punktuell im Hinblick auf
die Ausnitzung sowohl leichte Erhéhungen als auch Reduktionen
maoglich. Dies ist jeweils im Rahmen geeigneter Planungsverfah-
ren aufzuzeigen.

s. Kapitel 2.3 Schutzwiirdige Ortsbilder und
Kapitel 2.4 Gebiete mit Erhalt der Siedlungsstruktur

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich BZO 2014

Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

27



28

5 UBERGEORDNETE GRUNDLAGEN
UND RAHMENBEDINGUNGEN

Wichtige Ubergeordnete Grundlagen der rdumlichen Planung wurden in den
vergangenen Jahren erarbeitet oder angepasst. In diesem Kapitel werden
die wichtigsten Grundlagen aufgefihrt und ihre Relevanz fir die Teilrevisi-
on 2014der BZO aufgezeigt. Der kantonale und der regionale Richtplan (vgl.
Kapitel 5.1 und Kapitel 4.4) sind die fir die BZO zentralen behérdenverbindli-
chen Planungsgrundlagen. Der kantonale Richtplan wurde mit Beschluss des
Kantonsrats vom 24. Marz 2014 festgesetzt. Der gesamtiiberarbeitete regio-
nale Richtplan wird zeitgleich mit der Teilrevision der BZO durch den Stadtrat
zuhanden des Gemeinderats verabschiedet. Daneben wurden verschiedene
Ubergeordnete Gesetze und Planungen mit Auswirkungen auf die BZO kiirz-
lich angepasst (vgl. Kapitel 5.2).

5.1 Kantonale Richtplanung

Der kantonale Richtplan zeigt den Stand der Planung auf und halt die Grund-
zlige der angestrebten raumlichen Entwicklung fest. Wesentlich flir die Revi-
sion sind das den Ubergeordneten konzeptionellen Rahmen bildende Raum-
ordnungskonzept (ROK) sowie die Teilbereiche Siedlung, Landschaft und
Offentliche Bauten und Anlagen. Die folgenden Ausfiihrungen beruhen auf
dem vom Kantonsrat am 24. Méarz 2014 festgesetzten kantonalen Richtplan.

Kantonales Raumordnungskonzept (ROK-ZH)

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH) entwirft eine Gesamtschau
der kunftigen raumlichen Ordnung im Kanton Zirich (Art. 4 Raumplanungs-
verordnung RPV). Das ROK-ZH ist Ergebnis einer Grundsatzdiskussion Uber
die Raumordnungspolitik und bildet den strategischen Orientierungsrahmen
far die Koordination raumwirksamer Té&tigkeiten auf verschiedenen Ebenen.

Das kantonale Raumordnungskonzept betrachtet den Kanton Zlrich zu-
néchst im grosseren Kontext und fiihrt die aus gesamtkantonaler Sicht be-
deutsamen Leitlinien fir die Raumentwicklung aus. Auf dieser Grundlage
werden die fur die Bewaltigung der raumlichen Herausforderungen massge-
benden Handlungsrdume bezeichnet (vgl. Abb. 13).

Die Stadt Zurich bildet im kantonalen Raumordnungskonzept eines von meh-
reren Zentren und ist Teil der «Stadtlandschaft» des Kantons. Dies ist flr die
zukunftige raumliche Entwicklung von Bedeutung, denn «Stadtlandschaften»
sind verkehrsmassig hervorragend erschlossene Radume, die sowohl fir eine
equalitative (Aufwertung) als auch fir einequantitative (Bevodlkerungswachs-
tum) Entwicklung geeignet sind. Die Bevoélkerung des Metropolitanraums Zi-
rich hat in den letzten zehn Jahren um rund 300 000 Personen zugenommen,
was einem jahrlichen Wachstum von etwa 1,1 Prozent entspricht. Szenarien
mit Zeithorizont 2040 weisen ein zuwanderungsbedingtes Bevdlkerungs-
wachstum fur den Kanton Zirich von noch einmal rund 280000 Personen
aus. Gemass kantonalem Raumordnungskonzept sollen mindestens 80 Pro-
zent des Bevdlkerungswachstums auf die Stadtlandschaften und die urba-
nen Wohnlandschaften entfallen, das heisst rund 220000 Personen. Etwas
weniger als die Halfte des Bevdlkerungswachstums soll dabei in der Stadt
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Abb. 13: Handlungsrdume des kantonalen Raumordnungskonzepts (ROK-ZH):
Ausschnitt Stadt Zurich (Quelle: Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zirich 2012)

Zirich stattfinden. Die Planung ist auf die entsprechenden Orientierungswer-
te auszurichten. Konkret: Der regionale Richtplan soll Gber den Horizont von
2030 hinaus eine Aufnahme von mindestens 80000 zusatzlichen Bewohne-
rinnen und Bewohnern ermdglichen.

In den Stadtlandschaften befinden sich auch die bedeutenden Arbeitsplatz-
schwerpunkte, die zentraldrtlichen Versorgungs-, Bildungs- und Kulturein-
richtungen sowie Einkaufsschwerpunkte. Die Stadtlandschaften sind Mo-
toren der raumlichen Entwicklung im Grossraum Zirich und zeichnen sich
durch eine Uberdurchschnittlich hohe Nutzungsdichte und eine hohe Ent-
wicklungsdynamik aus. Auch kunftig will der Kanton in diesen Gebieten eine
dynamische Entwicklung erméglichen und gleichzeitig die hohe Lebensqua-
litat erhalten.

Weitere BZO-relevante Inhalte der kantonalen Richtplanung

Neben dem Raumordnungskonzept enthélt der kantonale Richtplan eine Viel-
zahl von behdrdenverbindlichen Festlegungen in den Bereichen Siedlung,
Landschaft, Offentliche Bauten und Anlagen, Verkehr sowie Versorgung und
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Entsorgung. Die beiden letztgenannten Themen wurden im Rahmen der ak-
tuellen Revision keiner grundsatzlichen Uberarbeitung unterzogen. Relevant
fur die vorliegende BZO-Teilrevision 2014 ist die Festlegung des Siedlungs-
gebietes, das massgebend ist fur die Festsetzung der Bauzonen in der BZO.
Das Siedlungsgebiet der Stadt Zirich wurde bei der Revision im kantonalen
Richtplan leicht reduziert (Unteraffoltern, Reservezone Tobelhof).

5.2 Weitere Gibergeordnete Gesetze und Planungen

Die Bau- und Zonenordnung hat die geltenden Ubergeordneten Rechts-
grundlagen zu beachten. Verschiedene Gesetze und Planungen auf Stufe
Bund und Kanton wurden seit der letzten BZO-Revision angepasst oder sind
zurzeit in Uberarbeitung. Nachfolgend werden diejenigen mit Auswirkungen
auf die BZO aufgefihrt.

Teilrevision Raumplanungsgesetz und Raumplanungsverordnung

Das Bundesgesetz Uiber die Raumplanung (RPG) regelt Zweck, Inhalt, Wir-
kungen sowie Zustandigkeiten und Verfahren der Richt- und Nutzungspléne.
Das RPG wurde - als indirekter Gegenvorschlag zur Landschaftsinitiative —
teilrevidiert. Das teilrevidierte Raumplanungsgesetz und die revidierte Raum-
planungsverordnung traten am 1. Mai 2014 in Kraft. Wichtigstes Ziel der Re-
vision ist es, eine weitere Zersiedelung in der Schweiz zu verhindern, indem
ungunstig gelegene Bauzonen ausgezont und glinstig gelegene Bauzonen
verfligbar gemacht werden. Einen weiteren Schwerpunkt bildet die Zielset-
zung der Siedlungsentwicklung nach innen.

Die Stadt Zirich ist bereits dicht bebaut und flachendeckend gut erschlos-
sen. Die Bauzonen sind so festgelegt, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf
for finfzehn Jahre entsprechen und erfillen damit die gesetzliche Vorgabe
(vgl. Kapitel 3.1). Gemass Art. 5 des Raumplanungsgesetzes muss das kan-
tonale Recht einen angemessenen Ausgleich flr erhebliche Planungsvorteile
vorsehen, wobei mindestens Mehrwerte bei neu und dauerhaft einer Bau-
zone zugewiesenem Boden ausgeglichen werden missen. Dem kantonalen
Gesetzgeber wurde eine Ubergangsfrist von fiinf Jahren fiir den Erlass der
entsprechenden Vorschriften eingeraumt. Derzeit besteht im Kanton Zirich
noch keine gesetzliche Grundlage, die den vom Bundesrecht vorgeschriebe-
nen Ausgleich von planungsbedingten Vorteilen ermdéglichen wirde.

Konkordat zur Baurechtsharmonisierung

Dem Bund kommt im Bereich der Raumplanung eine Rahmengesetzge-
bungskompetenz zu. Im Ubrigen ist das Planungs- und Baurecht Sache der
Kantone. Die Baubegriffe und Messweisen sind in den kantonalen Gesetzen
unterschiedlich definiert, was das Planen und Bauen in verschiedenen Kan-
tonen erschwert. Die Schweizerische Bau-, Planungs- und Umweltdirekto-
ren-Konferenz (BPUK) hat sich zum Ziel gesetzt, die verwendeten Begriffe in
den Baugesetzen zu harmonisieren. Am 22. September 2005 hat die BPUK
die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) beschlossen und ladt seither die Kantone ein, einem Konkordat zur
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Baurechtsharmonisierung beizutreten. Mittlerweile liegen in vierzehn Kanto-
nen Beitrittsbeschlisse vor (AG, BE, BL, FR, GR, LU, NE, OW, SH, SO, SZ,
TG, UR, ZG). Die Vereinbarung ist in zwoIf Kantonen in Kraft — im Kanton Lu-
zern wird sie Anfang 2014, im Kanton Zug Anfang 2015 in Kraft treten. Weite-
re Kantone, unter anderen Zurich, bereiten den Beitritt vor.

Die Baudirektion hat Anfang 2012 bei Gemeinden, Parteien und Verbanden
eine Vernehmlassung zu einer Umsetzungsvorlage der IVHB im Kanton Zi-
rich durchgefuhrt. Mit Weisung vom 29. Januar 2014 beantragt der Regie-
rungsrat dem Kantonsrat den Beitritt zum Konkordat (RRB Nr. 120/2014).

Im Rahmen der aktuellen Teilrevision der BZO hat die Stadt Zurich die kan-
tonale Umsetzungsvorlage zur IVHB geprift. Die Teilrevision ist grundsétz-
lich kompatibel mit der IVHB. Die eigentliche Umsetzung der IVHB und die
entsprechende Anpassung der Begriffe und Definitionen in der BZO kénnen
aber nicht in der aktuellen Teilrevision erfolgen, da noch keine rechtskraftige
Umsetzungsvorlage vorliegt. Falls der Kanton Zirich dem Konkordat beitritt,
muisste zuerst das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) entsprechend
angepasst werden. Den Gemeinden wiirden Ubergangsfristen fiir den Nach-
vollzug auf kommunaler Ebene gewahrt.

Zweitwohnungsinitiative

Mit der Annahme der Zweitwohnungsinitiative am 11. Mérz 2012 haben
sich das Schweizer Volk und die Stande fur eine strenge Beschrankung des
Zweitwohnungsbaus ausgesprochen. Die daraufhin vom Bundesrat erlasse-
ne Verordnung tUber Zweitwohnungen vom 22. August 2012 gilt grundsatzlich
nur fur Gemeinden, in denen der Anteil von Zweitwohnungen am gesamten
Bestand der Wohnungen mehr als 20 Prozent betrdgt. Im Anhang der Ver-
ordnung werden alle Gemeinden aufgefiihrt, in denen der Anteil an Zweit-
wohnungen hoher als 20 Prozent vermutet wird. Die Stadt Zurich wird im
Anhang nicht aufgefuhrt, weil hier der Anteil vermutlich deutlich unter 20 Pro-
zent liegt. Die Zweitwohnungsinitiative und die Verordnung Uber Zweitwoh-
nungen haben also keine direkten Auswirkungen auf die Stadt Zirich. Am 19.
Februar 2014 verabschiedete der Bundesrat seine Botschaft zur Umsetzung
des Zweitwohnungsgesetzes zuhanden des Parlaments. Mit dem Entwurf
zum Bundesgesetz Uber Zweitwohnungen setzt der Bundesrat den von Volk
und Standen angenommenen Verfassungsartikel tber die Zweitwohnungen
(Art. 75b der Bundesverfassung) um.

Wird das Zweitwohnungsgesetz in der vom Bundesrat vorgeschlagenen
Form erlassen, werden die Gemeinden dazu verpflichtet sein, jahrlich ein
Wohnungsinventar zu erstellen. Aktuelle Angaben dartber, wie hoch der An-
teil an Zweitwohnungen in der Stadt Zurich heute tatséchlich ist, sind nicht
verfligbar. Angaben zu «zeitweise bewohnten Wohnungen» wurden letztmals
anlasslich der Volkszdhlung im Jahr 2000 erhoben. Die Auswertung ergab,
dass per Stichtag 5. Dezember 2000 in der Stadt Zurich 11 142 Wohnungen
(5,7%) den Vermerk Zweitwohnung trugen und somit nur zeitweise bewohnt
waren.
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Die BZO der Stadt Zirich bestimmt bereits, dass Zweitwohnungen in Kern-
zonen nicht auf die Wohnanteilsflache angerechnet werden (Art.40 Abs.6
BZO). Mit einer dringlichen Motion (GR 2012/73) verlangte Gemeinderat Ni-
klaus Scherr, dass Zweitwohnungen generell nicht mehr der Wohnanteilsfla-
che angerechnet werden dirfen (Verkniipfte Geschéafte GR 2009/534 und GR
2009/541). Die in der Motion vorgeschlagene pauschale Regelung in der BZO
fir das gesamte Gemeindegebiet ist zum heutigen Zeitpunkt nicht zweck-
massig. Mit Weisung vom 7. Mérz 2012 begriindete der Stadtrat ausfihrlich
seine diesbezlgliche Haltung (StRB Nr. 297/2012).

Gewaidsserschutzgesetz und -verordnung

Am 11. Dezember 2009 haben die eidgendssischen Rate als Gegenvorschlag
zur Volksinitiative «<Lebendiges Wasser» eine Revision des Gewdasserschutz-
gesetzes beschlossen. Diese ist am 1. Januar 2011 in Kraft getreten. Der
Bundesrat hat in der Gewasserschutzverordnung die neuen gesetzlichen
Bestimmungen konkretisiert und auf den 1. Juni 2011 in Kraft gesetzt. Un-
mittelbarer Handlungsbedarf besteht flir die Kantone bei der Sicherung des
Gewasserraums. Dabei geht es um die planungsrechtliche Festlegung des
Raumbedarfs der Gewasser. Diese muss bis spatestens Ende 2018 erfolgen.
Der Kanton Zirich ist momentan daran, die Verfahren und die Zustandigkei-
ten fur die Gewéasserraumfestlegung zu kléren. Anschliessend wird daraus
eine Umsetzungsvorlage erarbeitet. Sobald die Umsetzung auf kantonaler
Ebene geklart ist, kann die Stadt die planungsrechtliche Umsetzung des Ge-
wasserschutzgesetzes angehen. In der aktuellen BZO-Teilrevision kann die-
se Aufgabe noch nicht angegangen werden.

Sachplan Infrastruktur Luftfahrt (SIL)

Der Sachplan Infrastruktur der Luftfahrt (SIL) ist das Planungs- und Koordi-
nationsinstrument des Bundes fir die zivile Luftfahrt. Der SIL ist die Grund-
lage fur Planung, Bau und Betrieb eines Flugplatzes.

Das Objektblatt des SIL fur den Flughafen Zlrich wurde eng mit dem Richt-
plan des Kantons Zirich koordiniert.

Zum Entwurf des Objektblatts fanden im Herbst 2010 eine Anhérung der
Behdrden und die 6ffentliche Mitwirkung statt. In der Zwischenzeit handel-
ten die zustdndigen schweizerischen und deutschen Behdrden eine neue
Loésung zur Benlitzung des deutschen Luftraums aus, die im Staatsvertrag
vom 4. September 2012 verankert ist. Dieser Staatsvertrag muss noch von
den Parlamenten beider Staaten ratifiziert werden.

Da die Ratifizierung des Staatsvertrags mit Deutschland auf deutscher Seite
noch aussteht, hat der Bundesrat eine zweiteilige Etappierung der Erarbei-
tung des SIL-Objektblatts beschlossen: Im ersten Teil, der am 26. Juni 2013
vom Bundesrat verabschiedet wurde, sind jene Festlegungen enthalten, die
vom Staatsvertrag nicht betroffen sind. Kunftige Anpassungen am SIL sind
vorgesehen nach der Ratifizierung des Staatsvertrags oder wenn erhdhte Si-
cherheitsanforderungen dies nétig machen sollten. Dazu wird es wiederum
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eine ordentliche Anhérung der Behdrden und ein Mitwirkungsverfahren fir
die Bevolkerung geben. Ob eine weitere Anpassung des Richtplans und in
der Folge unter Umstédnden auch der Nutzungsplanung notwendig sein wird,
ist derzeit nicht absehbar.

Kulturlandinitiative

Am 17. Juni 2012 wurde die Kulturlandinitiative von den Stimmberechtigten
des Kantons Zirich mit 54,5 Prozent Ja-Stimmen angenommen. Sie verlangt,
dass die wertvollen Landwirtschaftsflachen und die Flachen von besonderer
Okologischer Bedeutung wirksam geschiitzt werden und in ihrem Bestand
und in ihrer Qualitat erhalten bleiben.

Mit Beschluss vom 19. Juni 2013 hat der Regierungsrat eine Umsetzungsvor-
lage mit einzelnen Anpassungen des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) dem Kantonsrat zum Beschluss Uiberwiesen. Gemass dieser Vorlage
soll unter anderem die Richtplanung mit ergdnzenden Vorgaben zu den regi-
onalen und kommunalen Richtplanen gestarkt werden, um eine intensivere
Nutzung der Bauzonen zu ermdglichen. Im kantonalen Richtplan bezeichne-
te Gebiete fur eine spatere Siedlungsentwicklung (sogenannte Bauentwick-
lungsgebiete) wirden bei einer Umsetzung gemass Vorlage abgeschafft. Es
ist vorgesehen, einen Kompensationsgrundsatz zu verankern. Fir ackerfa-
higes Kulturland, das einer Bauzone zugeteilt wird, ist gleichwertiger Ersatz
zu schaffen. Im Weiteren soll eine einheitliche Abstandsregel von Gebauden
gegenuber der Bauzonengrenze eingefihrt werden. Der Kantonsrat ist am
19. Mai 2014 allerdings nicht auf die Umsetzungsvorlage eingetreten, wor-
aufhin die Grine Partei beim Bundesgericht eine Stimmrechtsbeschwerde
einreichte. Am 21. Juli 2014 hat das Bundesgericht in einer Zwischenverfu-
gung entschieden, dass das Moratorium fur die Einzonung von neuem Bau-
land vorerst bestehen bleibt.

Die Kulturlandinitiative und die Umsetzungsvorlage héatten flr die Stadt
Zirich voraussichtlich wenig direkte Auswirkungen. Uber den Umgang mit
planungsrechtlichen Geschéften in der Zeit bis zur rechtskraftigen Umset-
zung der Initiative hat die Baudirektion des Kantons Zirich die Gemeinden
mit aufsichtsrechtlicher Weisung vom 12. Juli 2012 sowie mit deren Ande-
rung vom 24. Januar 2013 angewiesen, alle Verfahren fur planungsrechtliche
Festlegungen durch die Gemeinden zu sistieren, mit denen neue Bauzonen
geschaffen werden sollen. Von der Sistierung wurden einzelne Sachverhalte
im Sinne der Verhédltnisméassigkeit ausgenommen (u.a. Anpassungen im Pe-
rimeter bestehender Bauzonen, neue Bauzonen auf bereits versiegelter Fl&-
che unmittelbar angrenzend an Bauzonen, die Einzonung von Kleinstflachen,
das Schaffen von Bauzonen im &6ffentlichen Interesse sowie das Schaffen
von Bauzonen auf Flachen, die mehrheitlich vollumféanglich von Bauzonen
umgeben sind und mehrheitlich keine landwirtschaftlichen Flachen betref-
fen).

Die Weisungen des Regierungsrats an die Gemeinden fiir die Ubergangszeit
wurden in der aktuellen BZO-Teilrevision berilicksichtigt. Die einzelnen vorge-
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sehenen Erweiterungen der Bauzone flr 6ffentliche Nutzungen sind gemass
Voranfrage beim kantonalen Amt fir Raumentwicklung (ARE) genehmigungs-
fahig, da diese Flachen mehrheitlich von Bauzonen umgeben oder bereits
versiegelt sind und die Umzonung von 6ffentlichem Interesse ist (Schulhaus-
bau).

Gebietsplanung Hochschulgebiet

Das Hochschulgebiet ist geméass der geltenden Bau- und Zonenordnung
nicht zoniert, das heisst, es gelten die friheren Bauordnungen. Die Ent-
wicklung des Hochschulgebiets Zirich-Zentrum orientiert sich am Master-
plan «Zukunft des Hochschulstandortes Zirich» aus dem Jahr 2005 und am
Richtplan «Hochschulgebiet Zirich-Zentrum» aus dem Jahr 2007.

Die Entwicklungsplanung des Universitatsspitals war noch nicht Bestandteil
des Masterplans aus dem Jahr 2005. Nach dem Standortentscheid des Re-
gierungsrats, das Universitatsspital und die medizinbezogenen Bereiche der
Universitat und der ETH am Standort Hochschulgebiet Zirich Zentrum wei-
terzuentwickeln, aber auch als Folge der verdnderten Flachenanspriiche von
ETH und Universitat, wurde der Masterplan fiir das Hochschulgebiet Uberar-
beitet und heisst neu «Masterplan Hochschulgebiet Zentrum 2014, Zukunft
des Hochschulstandorts Ziirich». Der Regierungsrat und der Stadtrat haben
dem Masterplan im Sommer 2014 zugestimmt. Der aktualisierte Masterplan
bildet zusammen mit den ebenfalls von Regierungsrat und Stadtrat verab-
schiedeten «Vertiefungsstudien Universitat Zirich und Universitare Medizin:
USZ/UZH/ETH - Hochschulgebiet Zirich Zentrum» wichtige Grundlagen
flr die bevorstehenden notwendigen Neubauprojekte und Sanierungen im
Hochschulgebiet. Der Einsatz der formellen Planungsinstrumente (Richtplan,
Bau- und Zonenordnung, Sondernutzungspléne) wird sich am Masterplan
und an den Vertiefungsstudien orientieren. In der aktuellen BZO-Teilrevision
konnte diese Aufgabe noch nicht angegangen werden.

Volksinitiative «Flir mehr bezahlbaren Wohnraum»

Die Sozialdemokratische Partei des Kantons Zirich hat 2011 eine Volksini-
tiative «FUr mehr bezahlbaren Wohnraum» eingereicht. Diese verlangt, dass
die Gemeinden fur Zonen, Gebiete oder einzelne Geschosse Mindestanteile
festlegen kdnnen, die nach dem Grundsatz der Kostenmiete zu vermieten
sind. Zum entsprechenden Gegenvorschlag des Kantonsrates fand am 28.
September 2014 eine Volksabstimmung statt, welche angenommen wurde.
Damit wurde eine kantonalrechtliche Grundlage geschaffen, gestitzt auf die
im Zusammenhang mit dem preisginstigen Wohnen Regelungen zur Bele-
gung und Mietzinshéhe sowie nutzungsplanerische Massnahmen getroffen
werden kdnnen. Sobald vom Kanton die entsprechenden Ausfiihrungsbe-
stimmungen erlassen worden sind, kénnen gestitzt auf die Vorgaben der
Richtplanung Massnahmen in der Nutzungsplanung umgesetzt werden.
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6 PLANUNGSPROZESS

6.1 Ablauf und Beteiligte

Die Erarbeitung der BZO-Teilrevision gliedert sich in mehrere Phasen mit un-
terschiedlichen Beteiligten (vgl. Abb. 14). Vorausgegangen ist eine Phase, in
der die strategischen Grundlagen fir die rAumliche Entwicklung der Stadt
ZUrich erarbeitet wurden. Die Strategien Zurich 2025 (erschienen 2007, ak-
tualisiert 2011) und die Raumliche Entwicklungsstrategie RES (erschienen
2010) sind nebst dem regionalen Richtplan die wichtigsten Grundlagen fur
die Teilrevision der BZO (vgl. Kapitel 4).

Der Entwurf der BZO-Teilrevision 2014 wurde gleichzeitig zur Gesamtuiberar-
beitung des regionalen Richtplans erarbeitet. Diese parallele Bearbeitung er-
laubte einerseits die inhaltliche Abstimmung der beiden Planungsinstrumen-
te. Andererseits konnten auch Synergien bei der Erarbeitung genutzt werden.

Der Entwurf der BZO-Teilrevision 2014 wurde zwischen 2011 und 2013 in-
nerhalb der stéddtischen Verwaltung durch mehrere Amtsstellen und Dienst-
abteilungen erstellt. Unterschiedliche Arbeitspakete wurden definiert und in
departementslibergreifenden Arbeitsgruppen bearbeitet. Dabei wurden die
Erfahrungen mit der bisherigen BZO ausgewertet und der Anpassungsbedarf
festgestellt. Zudem wurden die strategischen Vorgaben aus der RES und aus
dem regionalen Richtplan in die Nutzungsplanung Gberfihrt. Anschliessend
erfolgte die stadtinterne Konsolidierung des Entwurfs. Das kantonale Amt fur
Raumentwicklung (ARE) wurde mehrmals im Rahmen von Gespréachen Uber
die wichtigsten Inhalte der BZO-Teilrevision 2014 informiert.

Mit Beschluss Nr. 882 des Stadtrats von Zirich vom 18. September 2013
zum Entwurf der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung wurde dieser fir
die 6ffentliche Auflage verabschiedet. Mit diesem Beschluss haben die In-
halte der BZO-Teilrevision 2014 (BZO 2013) negative Vorwirkung entfaltet,
das heisst es waren keine baulichen Massnahmen mehr zul&ssig, welche die
planungsrechtlichen Festlegungen negativ beeinflussen kénnten.

Die 60-tagige 6ffentliche Auflage erfolgte vom 24. Oktober bis zum 24. De-
zember 2013. Alle Interessierten und die Grundeigentimerinnen und Grund-
eigentimer hatten im Rahmen der 6ffentlichen Auflage die Gelegenheit, sich
zur Teilrevision 2014 der BZO zu aussern. Um die komplexe Thematik an-
schaulich zu vermitteln, wurden Informationsveranstaltungen und eine be-
gleitende Ausstellung durchgefiihrt. Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde
die Teilrevision 2014 der BZO dem Kanton zur Vorprifung eingereicht und
den Nachbargemeinden zur Anhérung zugestellt.

Im Anschluss an die Mitwirkungsphase wurde die Vorlage zur BZO-Teilre-
vision 2014 aufgrund der eingegangenen Einwendungen und aufgrund der
kantonalen Vorprifung Uberarbeitet (vgl. Kapitel 6.2 und 6.3). Die bereinigte
Fassung wird dem Gemeinderat im Herbst 2014 zur Beratung und Festset-
zung Uberwiesen. Nach der gemeinderéatlichen Festsetzung erfolgt die Pru-
fung und Genehmigung durch die kantonale Baudirektion.
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Abb. 14: Ablaufplanung der BZO-Teilrevision
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6.2 Resultate aus dem Mitwirkungsverfahren

Im Rahmen der 60-tdgigen &ffentlichen Auflage gingen rund 500 Einwen-
dungsschreiben mit insgesamt knapp 3 500 Antréagen ein. Verfasserinnen und
Verfasser der Einwendungen waren Privatepersonen, Baugenossenschaften,
Immobilien- und Hauseigentiimerorganisationen, Parteien, Quartiervereine,
Verbé&nde und Fachverbande. Die Einwendungen betrafen sdmtliche Themen
der BZO-Teilrevision 2014, wobei die einschrdankenden Bestimmungen wie
die neue Untergeschossregelung, die neue Wohnzone W3b, der Baumschutz
und die Erdgeschossbestimmungen am meisten thematisiert wurden. Aus-
serdem richtete sich ein grosser Anteil der Einwendungen gegen die Einfih-
rung von Art.4b zur kooperativen Planung und Kostenmiete im Wohnungs-
bau. Es zeigte sich, dass insgesamt die Mehrheit der Einwenderinnen und
Einwender nicht bereit ist, mit der BZO-Teilrevision 2014 eine Ausnitzungs-
reduktion hinzunehmen.

In ihrem Vorprifungsbericht attestiert die kantonale Baudirektion der Stadt
Zirich bei der Ausarbeitung der BZO eine «sorgfaltige Herangehensweise
und eine intensive Auseinandersetzung mit ihrer zukinftigen Entwicklung».
Insbesondere begrisst der Kanton die Regelung fir die Industrie- und Ge-
werbezonen sowie flr die Erdgeschossnutzungen. Nicht genehmigungsféahig
in der vorliegenden Form sei der Programmartikel 4b, da fir die Festlegung
eines Mindestwohnanteils fir die Kostenmiete die gesetzliche Grundlage
fehle. Im Rahmen mehrerer Koordinationsgesprédche und in einer zweiten
Vorprifung konnten die vom Kanton beanstandeten Punkte im Konsens be-
reinigt werden.

Zuwenig Niederschlag im Entwurf zur BZO-Teilrevision findet geméss Kanton
die postulierte verstarkte Siedlungsentwicklung nach innen. Um die Zielset-
zungen des kantonalen Raumordnungskonzepts (vgl. Kapitel 5.1) zu errei-
chen, seien auch in der Stadt Zirich ausreichend Kapazitdten zu schaffen.
Im Einvernehmen mit dem Kanton wird dieser Forderung sowohl mit dem
gesamtuiberarbeiteten regionalen Richtplan wie auch mit der Uberarbeiteten
BZO-Teilrevision Rechnung getragen.

6.3 Wichtigste Anderungen gegeniiber
der 6ffentlichen Auflage

Die BZO-Teilrevision 2014 wurde gestitzt auf die eingegangen Einwendun-
gen und den Vorprifungsbericht des Kantons Uberarbeitet. Die nicht be-
ricksichtigten Einwendungen werden im gleichnamigen Bericht aufgefihrt
und die Nichtberltcksichtigung wird jeweils kurz begriindet. Im Folgenden
werden die wichtigsten Anderungen gegenliiber der Fassung der éffentlichen
Auflage erlautert.

Kooperative Planung: Verdichtung und Kostenmiete im Wohnungsbau

Der in der Fassung der 6ffentlichen Auflage neu aufgenommene Artikel 4b
(kooperative Planung, Verdichtung und Kostenmiete im Wohnungsbau) in
der Bauordnung wird nicht beibehalten, da er vom Kanton im Rahmen der
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Vorprifung als nicht genehmigungsfahig beurteilt wird und — mit Blick auf
die Praxis — in vielen Einwendungen als zu unbestimmt abgelehnt wird. Neu
bietet sich seit der Abstimmung vom 28. September 2014 eine gesetzliche
Grundlage fur nutzungsplanerische Massnahmen zugunsten preisglnstiger
Wohnungen. Basierend auf dieser neuen Vorschrift missen — abgesehen von
den nutzungsplanerischen Massnahmen - auch beziglich des héchstzulgs-
sigen Mietzinses und der Belegung von Wohnrdumen Regelungen erlassen
werden. Das Ziel des preisgiinstigen Wohnraumes gilt es mit anderen raum-
planerischen Zielen zu koordinieren. Die mit dem Programmartikel 4b ver-
folgten Ziele werden aber auf Richtplanstufe verankert, indem der regionale
Richtplan den behdrdenverbindlichen Auftrag formuliert, einen kommunalen
Siedlungsrichtplan zu erlassen, der die zusatzlichen Verdichtungspotenziale
unter Nachweis verschiedener Voraussetzungen — u.a. der angemessenen
Schaffung preisglinstigen Wohnraums — aufzeigt.

Anrechenbares Untergeschoss

Das Mitwirkungsverfahren hat deutlich gezeigt, dass der Notwendigkeit einer
Neuregelung zum anrechenbaren Untergeschoss («Zurcher Untergeschoss»)
aufgrund der unbestrittenen Problematik zwar grundsétzlich zugestimmt
wird, diese aber nicht zu einer Reduktion der Ausnlitzungsmaéglichkeiten fih-
ren darf. Die Regelung zum anrechenbaren Untergeschoss wurde deshalb
komplett Uberarbeitet. In den Wohnzonen W2 (teilweise) und in den Wohn-
zonen W3 bis W5 ist neu anstelle des anrechenbaren Untergeschosses je
ein zusatzliches Vollgeschoss mit der entsprechenden Ausnitzung zul&ssig
(Art. 13 Abs. 1). In den Wohnzonen W2 (teilweise) und W2b gilt die urspriing-
liche Regelung gemass BZO 99, wonach weiterhin ein anrechenbares Unter-
geschoss zuldssig ist. Diese Neuregelung fuhrt zu keinen Ausnutzungsver-
lusten gegentber der BZO 99 (vgl. Kapitel 7.3.1).

Abgrabungen, Aufschiittungen

In Artikel 10 werden die Mdglichkeiten flr Terrainveranderungen gegentber
der Fassung der 6ffentlichen Auflage erweitert, indem neu auch geringfligige
Aufschuttungen zuléssig sind. Zwecks Einordnung in die bauliche und land-
schaftliche Umgebung und insbesondere zur Sicherstellung eines harmoni-
schen Gelandeverlaufs kdnnen weitergehende Terrainverdnderungen bewil-
ligt werden (vgl. Kapitel 7.2.4).

Wohnzone W4b

Die bereits im aufgelegten Revisionsvorschlag vorgesehene neue Wohnzone
W3b wird aufgrund der Neuregelung, wonach in bestimmten Wohnzonen das
anrechenbare Untergeschoss durch ein zuséatzliches Vollgeschoss ersetzt
wird, neu als Wohnzone W4b bezeichnet. In der Wohnzone W4b gilt eine Aus-
nutzungsziffer von 105% und es sind maximal 4 Vollgeschosse zuldssig. Auf
eine Uberbauungsziffer, wie in der Fassung der éffentlichen Auflage vorgese-
hen, wird verzichtet. Fur Areallberbauungen sind in dieser Zone neu maximal
5 Vollgeschosse zulassig (vgl. Kapitel 7.3.2).
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Erdgeschossnutzung

An der neu eingefuihrten Erdgeschossregelung unter Artikel 6a betreffend
gewerblichen oder publikumsorientierten gewerblichen Nutzungen an hoch
zentralen Lagen wie Platzen, Strassenkreuzungen und OV-Haltestellen (Ka-
tegorie A gemass o6ffentlicher Auflage) wird festgehalten. Die Formulierung
wird aber zur besseren Verstandlichkeit prazisiert. Die Regelung fir Lagen
der Kategorie B, wonach an bestimmten Hauptachsen im Erdgeschoss keine
Wohnungen zul&ssig sind, ausser sie liegen 1 m Uber dem Strassenniveau,
wird dagegen gestrichen. Sie ist nicht mehr erforderlich wegen der neuen
Bestimmungen unter Artikel 13, wonach in den meisten Wohnzonen kein an-
rechenbares Untergeschoss zulassig ist und der Boden des untersten Vollge-
schosses nicht mehr als 1 m Uber den gewachsenen Boden ragen darf (vgl.
Kapitel 7.2.2 und 7.3.1).

Baumschutz

An dem in Artikel 11a neu geregelten Baumschutz wird grundsétzlich festge-
halten, aber die Formulierungen werden prazisiert oder angepasst. Die Be-
willigungspflicht fir das Fallen von Baumen mit einem Stammumfang von
mehr als 80 cm bleibt bestehen. Dieses Mass hat sich auch in vielen anderen
Stadten in der Schweiz und in Deutschland etabliert. Fir mehrstdmmige Bau-
me gilt neu eine differenziertere Regelung flr die Bewilligungspflicht. Diese
ist gegeben, sobald ein Stamm einen Umfang von mehr als 80 cm aufweist
oder die Summe des Umfangs der zwei dicksten Stdmme grdsser als 100 cm
ist (vgl. Kap. 7.2.5).

Quartiererhaltungszonen

Der neue Quartiererhaltungszonen-Typ Qlll wird beibehalten. Eine aufgrund
der Einwendungen nochmals durchgefiihrte Uberpriifung der neuen QIll-Ge-
biete fihrte zur Aufhebung des Q II-Gebiets in Oerlikon. Das Gebiet wird wie-
der der Zone Q| zugeteilt. Im bisherigen Artikel 24g und 24h war vorgesehen,
die in der BZO 99 gewahrte erweiterte Bestandsgarantie fir Gebdude, die
den zuldssigen Baubereich Uberschreiten, aufzuheben, weil eine Bestands-
garantie im Umfang von §357 PBG als ausreichend erachtet wurde. Nun-
mehr soll — nebst der Méglichkeit eines Neubaus geméss den reguléren Vor-
schriften — der Neu- oder Wiederaufbau solcher Geb&ude in ihren bisherigen
Dimensionen gestattet werden. Die als eigenstéandige Teilrevision vorgese-
hene Sockelgeschossregelung wird als neuer Artikel 24¢®* in die vorliegende
BZO-Teilrevision integriert. Neu soll der Fussboden des Erdgeschosses nicht
unter dem gewachsenen Boden, gemessen in der Mitte der strassenseitigen
Gebaudeaussenseite, und hochstens 1 m lber dem tiefsten Punkt des ge-
wachsenen Bodens ldngs der strassenseitigen Gebaudeaussenseite liegen
dirfen (vgl. Kapitel 7.7).
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Kernzonen

Die vorgesehene neue Kernzone Hurdéacker wird gestrichen. Damit wird dem
Konflikt mit Vertrauensschutzinteressen aufgrund des durchgeflihrten Quar-
tierplanverfahrens Rechnung getragen. Auf die Einfihrung des neuen Bau-
bereichstyps K2b in den Kernzonen wird verzichtet. In Artikel 35 betreffend
Untergeschoss gilt — mit Ausnahme der Altstadt — wieder die urspriingliche
Regelung; die Einschrankung der anrechenbaren Nutzungen im Unterge-
schoss auf maximal 60% entfallt (vgl. Kapitel 7.8).

Freihaltezonen

Auf die vorgesehenen Zweckbestimmungen fir kantonale Freihaltezonen
und deren Benennung mit einem blossen Zusatz im Zonenplan muss man-
gels entsprechender kommunaler Kompetenz verzichtet werden. Die kanto-
nalen Freihaltezonen werden im Zonenplan ohne Zweckbestimmung als reine
Information dargestellt. Beim Kanton ist derzeit die Bereinigung und Neufest-
setzung der kantonalen Freihaltezonen in Vorbereitung. Dabei wird geprift,
ob diese teilweise in kommunale Freihaltezonen Uberflihrt werden kdnnen
(vgl. Kapitel 7.9).
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7 ANDERUNGEN DER BAU-
UND ZONENORDNUNG

In diesem Kapitel werden die vorgesehenen Anderungen der Bau- und Zo-
nenordnung detailliert erldutert und anhand von Pléanen und Bildern veran-
schaulicht. Dieses Kapitel dient der Festsetzungs- und der Genehmigungs-
behdrde als zentrale Beurteilungsgrundlage sowie den rechtsanwendenden
Behorden als Auslegungshilfe. Der Aufbau des Kapitels orientiert sich an der
Reihenfolge der Artikel in der Bauordnung.

Die Anderungen der Bauordnung sind in einer synoptischen Darstellung in
einem separaten Dokument vollstandig aufgefiihrt. Die Anderungen an den
Planen sind im Zonenplan Massstab 1: 5000 und in den verschiedenen, teil-
weise neuen Erganzungsplanen dargestellt.

7.1 Zonenordnung (Art.1-4)

Im ersten Kapitel der Bauordnung werden unter Art. 1 die bestehenden Zo-
nentypen durch neue erganzt oder ersetzt und unter Art.2 die neuen Ergan-
zungsplane aufgeftihrt. Mit Blick auf die Zuordnung der Empfindlichkeitsstu-
fen (ES) wird Art. 3 entsprechend den Vorgaben der Larmschutzverordnung
Uberarbeitet (vgl. Kapitel 7.1.1).

7.1.1  Empfindlichkeitsstufen (ES) im Sinne von Art. 43 und 44 der
Larmschutzverordnung (Art. 3)

Gemass Art.3 Abs. 1 gilt bisher flir Spital-, Krankenheim und Schulareale
unabhéngig von der Zonenzuweisung die Empfindlichkeitsstufe Il (ES Il), so-
weit sie nicht in larmvorbelasteten Gebieten liegen. Diese an die effektive
Nutzung anknlUpfende und damit dynamische ES-Zuordnung flhrte zu er-
heblichen Vollzugsproblemen. Sie ist auch rechtlich problematisch, da die ES
Il nicht im Nutzungsplanungsverfahren zugewiesen wird und aus dem Zonen-
plan selbst nicht ersichtlich ist. Das heisst, sie wird nicht vom Gesetzgeber
festgelegt, sondern wechselt unter Umstdnden mit einer von der Baubehdrde
genehmigten Nutzungsanderung und kann somit nur durch Analyse der Nut-
zung im Einzelfall festgestellt werden. Geméass der eidgendssischen Larm-
schutzverordnung (LSV; SR 814.41) sind die Empfindlichkeitsstufen jedoch in
einem nutzungsplanerischen Erlass zu bestimmen und zu &ndern und nicht
im Baubewilligungsverfahren .

Ziel der Neuregelung in Art. 3 ist die eindeutige und verbindliche Festlegung
der Empfindlichkeitsstufen flir alle Zonen auf nutzungsplanerischer Stu-
fe. Die Empfindlichkeitsstufen fur die Zonen fur 6ffentliche Bauten werden
neu im Zonenplan direkt festgelegt. Dabei werden geméss neu formuliertem
Art. 3 Abs. 4 die Zonen fir 6ffentliche Bauten mit Spital- und Krankenheim-
nutzungen sowie Ausbildungseinrichtungen der ES I, die Ubrigen Zonen fir
offentliche Bauten Oe2-0e5 und Oe7 sowie Reckenholz und Wasserschutz-
polizei Mythenquai (Gegenstand einer separaten BZO-Teilrevision) der ES Il
und die Zonen fur 6ffentliche Bauten Oe6 der ES IV zugeordnet. Bei gemisch-
ten Nutzungen (z.B. Altersheimen mit Pflegeabteilung oder Kombinationen
von Altersheim und Pflegezentrum) erfolgt die ES-Zuordnung in der Regel
nach der Uberwiegenden Nutzung oder ausnahmsweise nach der sensibleren
Nutzung.
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Fuar die Ubrigen Zonen ist die Empfindlichkeitsstufe bereits aufgrund von
Art.3 Abs.1 bis 3 (bisher Abs.2 bis 4) eindeutig bestimmt und erfordert
keine zusétzliche Festlegung im Plan.

Die Zuordnung der Empfindlichkeitsstufe in den Ubrigen Zonen erfolgt wei-
terhin in Abhangigkeit vom Wohnanteil. Weil in gewissen Wohnzonen mit dem
Ersatz des anrechenbaren Untergeschosses durch ein Vollgeschoss (vgl. Ka-
pitel 7.3.1) eine systematische Anpassung des Wohnanteils einhergeht (vgl.
Kapitel 7.2.1), missen die Bestimmungen in Art. 3 Abs. 1 und 2 entsprechend
angepasst werden. Dabei wurden die Anpassungen so vorgenommen, dass
sich materiell hinsichtlich der einzuhaltenden Larmempfindlichkeitsstufe kei-
ne Anderungen ergeben. Das heisst, dass alle bisher der ES Il zugeordneten
Gebiete mit einem Wohnanteil von 90% weiterhin in der ES Il und alle Gebiete
mit einem Wohnanteil von bisher weniger als 90% in der ES Ill verbleiben.

Die bestehenden «Empfindlichkeitsstufenpldne im Massstab 1:5000 fur die
larmvorbelasteten Gebiete» (Art. 2 Abs. 2 lit. g) werden ersatzlos aufgehoben,
Art. 2 Abs.2 wird entsprechend angepasst. Die l&rmvorbelasteten Gebiete
werden neu nur noch im Zonenplan 1:5000 bezeichnet. Ergdnzend zur Fest-
legung der larmbelasteten Gebiete im Zonenplan wird mit dem neuen Art. 3
Abs.5 die konkrete Ausdehnung dieser Gebiete in der Bauordnung festge-
legt. Diese entspricht dem Mass, welches bisher auch den Ergédnzungspla-
nen fir die larmvorbelasteten Gebiete zugrunde lag.

Weil sich die nunmehr verbindliche Festlegung der Empfindlichkeitsstufe im
Zonenplan innerhalb der Zonen fir 6ffentliche Bauten an der heute tatséch-
lich existierenden Nutzung orientiert, wird damit nur festgehalten, was bisher
schon galt, aber in jedem Einzelfall festzustellen war. Spital- und Kranken-
heimnutzungen sowie Ausbildungseinrichtungen ausserhalb der Zonen flr
offentliche Bauten fallen dagegen nicht mehr generell unter die ES Il. Es gilt
dort die gemadss Art. 3 fur die jeweilige Zone geltende Empfindlichkeitsstufe.
Dies kann im Einzelfall dazu fihren, dass auf dem betroffenen Grundstilick
mehr Larm zulassig ist (z.B. gilt fir ein Schulareal in einer Wohnzone neu
ES Il statt wie bisher ES Il). Da Nutzungswechsel aber bereits heute ohne
weiteres zu solchen ES-Wechseln fihren kénnen und fir das betroffene
Grundstick nunmehr die Empfindlichkeitsstufe der umliegenden Grundsti-
cke gilt, sind die mit der Neuregelung verbundenen Auswirkungen auf die
Nachbarparzellen als untergeordnet einzustufen.

Die in Art. 3 Abs. 1 bisher verwendeten Begriffe «Spital-, Krankenheim- und
Schulareale» werden in Art. 3 Abs. 4 neu durch «Spital und Krankenheimnut-
zungen sowie Ausbildungseinrichtungen» prazisiert. Dies zum einen, da fur
die ES-Zuteilung die Nutzungen massgebend sind und nicht die Areale. Zum
anderen wird der Begriff der «<Schule» darlUber hinaus durch «Ausbildung» er-
weitert, um entsprechend der bisherigen Praxis klarzustellen, dass hierunter
auch Hochschulen, Fachschulen, Weiterbildungszentren usw. zu verstehen
sind.

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich BZO 2014
Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

43



Mit «Spital- und Krankenheimnutzungen» sind neben Spitélern auch Pflege-
zentren, Palliativeinrichtungen, Geburtshduser und Vergleichbares gemeint.
Altersheime, bei denen der Aspekt des Wohnens im Vordergrund steht, sind
hinsichtlich der Larmempfindlichkeit dem Wohnen gleichzusetzen. Sie liegen
Uberdies meist in Wohnzonen und nicht in Zonen fur 6ffentliche Bauten.

Mit der Vorschrift von Art. 3 Abs. 6 wird die heutige Praxis bestéatigt. Die He-
rabsetzung des Wohnanteils in Einzelfallen, insbesondere gestitzt auf spe-
zielle Bestimmungen in der Bauordnung wie z.B. Art.6 Abs. 4 oder 6a Abs. 3
oder aufgrund einer Ausnahmebewilligung geméass §220 PBG, hat keine
Auswirkungen auf die Empfindlichkeitsstufe. Es erfolgt hier also keine dyna-
mische und damit rechtlich fragwirdige Anpassung der Empfindlichkeitsstu-
fe, sondern es gilt weiterhin die Empfindlichkeitsstufe geméass Zonierung und
Wohnanteil.

7.2 Allgemeine Vorschriften fiir Bauzonen (Art.5-12)

Die allgemeinen Vorschriften gelten fur alle Bauzonen, soweit sie nicht auf
einzelne Zonen beschréankt sind oder fur einzelne Zonen nicht ausdricklich
etwas Abweichendes bestimmt ist. In diesem Kapitel der Bauordnung wur-
den folgende Neuerungen vorgenommen:

— Bedingt durch die Neuregelung in bestimmten Wohnzonen, wonach
das anrechenbare Untergeschoss durch ein zusétzliches Vollgeschoss
ersetzt wird (vgl. Kapitel 7.3.1), ist eine technische Anpassung der im
Zonenplan festgelegten Wohnanteile und des Art. 6 Abs. 4 zur Herab-
setzung des Wohnanteils fir Quartiernutzungen erforderlich (vgl. Kapitel
7.2.1).

— Neu eingefiihrt wird Art. 6a zur Nutzung der Erdgeschosse flr eine gut
versorgte und durchmischte Stadt (vgl. Kapitel 7.2.2).

— Die Vorschriften zur Arealliberbauung (Art. 8) werden als Folge der Neure-
gelung von Unter- und Vollgeschossen in bestimmten Wohnzonen sowie
der neu eingeflhrten Wohnzone W4b angepasst (vgl. Kapitel 7.2.3 und
7.3.1).

— Die Abgrabungsmdglichkeiten werden unter dem bestehenden Art. 10
stérker eingeschréankt, um die Einpassung der Bauten in die natirliche
Topografie zu verbessern. Ergdnzend werden auch die Mdéglichkeiten
von Aufschittungen geregelt (vgl. Kapitel 7.2.4).

— FuUr genau bezeichnete Gebiete wird mit Art. 11a eine Bewilligungspflicht
fur das Fallen von grésseren Badumen eingefuhrt mit dem Ziel, stadtbild-
pragende Baumstrukturen zu schitzen (vgl. Kapitel 7.2.5).
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7.2.1 Wohnanteil (Art.6)

Die Neuregelung in bestimmten Wohnzonen, wonach das anrechenbare Un-
tergeschoss durch ein zusétzliches Vollgeschoss ersetzt wird (vgl. Kapitel
7.3.1), macht eine technische Anpassung der im Zonenplan festgelegten mi-
nimalen Wohnanteile sowie verschiedene Anpassungen von Bestimmungen
zum Wohnanteil in der Bauordnung erforderlich. In Anhang 2 ist diese sys-
tematische Anpassung der Wohnanteile in den Wohnzonen W3-W6 (gemass
BZO-Teilrevision 2014) in einer grafischen Ubersicht dargestellt. Die konkre-
ten, grundstiicksbezogenen Anderungen der Wohnanteile sind im Zonenplan
ersichtlich.

Die Systematik der Festlegung des Wohnanteils im Zonenplan orientiert sich
wie bisher an der Anzahl zulassiger Vollgeschosse. So ergeben sich zum Bei-
spiel in einer dreigeschossigen Wohnzone W3 Abstufungen der Wohnanteile
von 33% und 66% (Rechnung: 100% geteilt durch drei Vollgeschosse = 33%)
oder in einer viergeschossigen Wohnzone W4 von 25%, 50% und 75% (Rech-
nung: 100% geteilt durch vier Vollgeschosse = 25%). Ist ein Wohnanteil vor-
geschrieben, so missen die anrechenbaren Flachen im Dachgeschoss — wie
bisher schon — dem Wohnen dienen (Art. 6 Abs. 2).

In den Wohnzonen W2 (teilweise), W3, W4 und W5 gemass geltender BZO ist
zukinftig kein anrechenbares Untergeschoss mehr zulassig, dafur ist ein zu-
sétzliches Vollgeschoss erlaubt. So wird zum Beispiel aus der dreigeschossi-
gen Wohnzone W3 mit anrechenbarem Untergeschoss eine viergeschossige
Wohnzone W4 ohne anrechenbares Untergeschoss. Aufgrund dieser Anderung
mussen in der Folge die Wohnanteile in diesen Zonen systematisch angepasst
werden. Gilt z.B. flr ein Gebiet in der bisherigen Wohnzone W3 ein Wohnanteil
von z.B. 66%, wird flr dieses neu in der Wohnzone W4 liegende Gebiet der
Wohnanteil auf 50% festgelegt (siche Abb. 16). In diesem Beispiel missen
also weiterhin mindestens zwei Vollgeschosse und das Dachgeschoss dem
Wohnen dienen. Diese technische Anpassung der Wohnanteilspflicht stellt si-
cher, dass es nicht zu einer materiellen Anderung der absolut realisierbaren
Wohnflache kommt.

Die héchste Wohnanteilspflicht geméss BZO 99 ist in allen Zonen unabhan-
gig von der Vollgeschosszahl auf 90% festgelegt. Das heisst, dass in diesen
Gebieten jeweils 90% der gesamten Nutzflache einer Parzelle dem Wohnen
zugefuhrt werden missen, wobei das von der Anrechnung an die Ausnut-
zung befreite Untergeschoss (§255 Abs.2 PBG) in der Nutzweise frei ist.
Wiirde man nun in den Wohnzonen W3 -W6 (geméss BZO-Teilrevision 2014),
in denen das anrechenbare Untergeschoss neu durch ein Vollgeschoss mit
entsprechender Ausnltzung ersetzt wird, an der Festlegung des Wohnanteils
auf 90% festhalten, wiirde sich die absolut zu erstellende Wohnflache ver-
gréssern. Damit es nicht zu so grossen Anderungen der Mindestwohnflachen
kommt und die Verhéltnismassigkeit der Eigentumsbeschrankung gewahrt
bleibt, wird deshalb in den Wohnzonen W3-W6 (gemass BZO-Teilrevision
2014) die ursprungliche Wohnanteilspflicht von 90% neu so festgelegt, dass
jeweils ein Vollgeschoss nicht dem Wohnen zugefiihrt werden muss. So
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Abb. 16: Schematische Schnitte: Technische Anpassung der Wohnanteils-Abstufungen aufgrund der Neuregelung, wonach das
anrechenbare Untergeschoss durch ein Vollgeschoss ersetzt wird (Art. 13 Abs. 1) am Beispiel der Wohnzone W3 bzw. neu W4.

WA Wohnanteil
AZ Ausnutzungsziffer

wird zum Beispiel der Wohnanteil von 90% in der Wohnzone W3 (BZO 99) in
der neuen Wohnzone W4 (BZO-Teilrevision 2014) auf 75% festgelegt (siehe

Abb. 16). Diese Umrechnung der nominellen Wohnanteilspflicht entspricht
einer einfachen Logik, die auch zukinftig gut nachvollziehbar ist, und schafft
in den Wohngebieten einen angemessenen Spielraum fir andere, hdchstens
massig stérende Nutzungen auf jeweils mindestens einem Vollgeschoss. Ins-
gesamt fuhrt sie allerdings zu einer leichten Erhéhung der absoluten Min-
destwohnflache. Dies ist aber angesichts der Tatsache vertretbar, dass seit
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Jahren aufgrund der hohen Nachfrage héhere Wohnanteile realisiert werden
als in der BZO gefordert, und entspricht der Zielsetzung eines weiteren Be-
vélkerungswachstums.

Zusammen mit den technisch angepassten Wohnanteilen missen die Be-
stimmungen in Art. 3 Abs.2 und 3 betreffend Larmempfindlichkeit ebenfalls
angepasst werden (vgl. Kapitel 7.1.1). Dabei wurden die Anpassungen so
vorgenommen, dass sich materiell hinsichtlich der einzuhaltenden Larmemp-
findlichkeitsstufe keine Anderungen ergeben. Das heisst, dass alle bisher der
ES Il zugeordneten Gebiete mit einem Wohnanteil von 90% weiterhin in der
ES Il und alle Gebiete mit einem Wohnanteil von bisher weniger als 90% in
der ES Il verbleiben. Im Weiteren musste auch Art.6 Abs. 4 betreffend Her-
absetzung des Wohnanteils zugunsten von Betrieben und Einrichtungen fir
den taglichen Bedarf sowie Art. 16 betreffend Zulassigkeit von massig sto-
renden Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen sowie sexgewerblichen Sa-
lons oder vergleichbare Einrichtungen unter Berlicksichtigung der technisch
angepassten Wohnanteile geandert werden. Auch hier wurden die Anpassun-
gen so vorgenommen, dass sich materiell hinsichtlich der Zuldssigkeit der
entsprechenden Nutzweisen keine Anderungen ergeben.

7.2.2 Erdgeschossnutzung (Art.6a)

Mit den neuen Vorschriften zur Nutzung der Erdgeschosse werden verschie-
dene Ziele verfolgt. An Passantenlagen mit Zentrumsfunktion soll quartier-
und publikumsorientiertes Gewerbe fir die Versorgung und zur Belebung des
Stadtraums gesichert und geférdert werden (vgl. Abb. 17 und 18). Absicht ist
es, einerseits belebte Orte mit einer hohen Nutzungsvielfalt zu erhalten oder
neu zu schaffen, anderseits eine dezentrale Quartierversorgung sicherzustel-
len.

Um diese Ziele zu erreichen, werden in den neuen Ergédnzungsplanen «Erd-
geschossnutzungen» (Massstab 1:2500) hoch zentrale Lagen (Platze, Stras-
senkreuzungen, OV-Haltestellen) bezeichnet, fir die im Erdgeschoss je nach
Zonentyp unterschiedlich strenge Nutzungsvorschriften gelten. Je nach zu-

ATl = &
Abb. 17 und 18: Gewerbliche und publikumsorientierte Nutzungen an Passantenlagen 3
sichern die Quartierversorgung und beleben den 6ffentlichen Raum. (Schmiede Wiedikon, Uberbauung Kalkbreite)
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grunde liegender Zonierung werden «gewerbliche Nutzungen» im Allgemei-
nen oder «publikumsorientierte gewerbliche Nutzungen» im Speziellen vor-
geschrieben.

Liegen die im Ergdnzungsplan bezeichneten Lagen in Kern-, Quartiererhal-
tungs- und Zentrumszonen, werden im Erdgeschoss explizit publikumsori-
entierte gewerbliche Nutzungen vorgeschrieben. Als publikumsorientierte
Nutzungen gelten Nutzungen mit einem hohen Offentlichkeitsgrad wie Ver-
kaufsgeschafte, Gastronomieeinrichtungen oder Gewerbe mit Laufkund-
schaft. In den Ubrigen Zonen sind im Erdgeschoss neben publikumsorientier-
ten Nutzungen auch alle anderen gewerblichen Nutzungen mdéglich. Grund
fur diese Differenzierung nach Zonen ist, dass publikumsorientierte gewerb-

o - : )
X :' Nutzungsbestimmungen Erdgeschoss geméass
: Art. 6a und den Ergdnzungsplanen M1:2500
Zentrumszonen: Einschrankung von Wohnen
im Erdgeschoss geméss Art.18a Abs. 2
Abb. 19: Ubersichtsplan Erdgeschossnutzungen
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Abb. 20: Beispiel einer Platzsituation_mit neuer Regelung Abb. 21: Ergédnzungsplan Erdgeschossnutzungen 1:2500,
zu den Erdgeschossnutzungen (Goldbrunnenplatz) Darstellung des massgeblichen Platz- oder Strassenraums
hinsichtlich Erdgeschossnutzung (Goldbrunnenplatz)

liche Nutzungen gemass Planungs- und Baugesetz (§49 a Abs. 3 PBG) aus-
schliesslich in Kern-, Quartiererhaltungs- und Zentrumszonen festgelegt
werden kdnnen.

Die Nutzungsbestimmungen gelten jeweils nur fir die erste Raumtiefe des
Erdgeschosses, das den gemass Ergdnzungsplanen bezeichneten massgeb-
lichen Platz- und Strassenrdumen zugewandt ist (vgl. Abb. 21). Die entspre-
chende Signatur im Ergdnzungsplan wurde jeweils entlang der Baulinie fest-
gelegt. Um Unklarheiten zu vermeiden, wird ausdrticklich festgehalten, dass
diese Regelung auch fur Geb&dude gilt, die vor oder hinter der Baulinie liegen.

Fur den Begriff des Erdgeschosses gibt es keine gesetzliche Umschreibung.
Bei der Auslegung ist daher vom allgemeinen Sprachgebrauch auszugehen.
Danach wird der Begriff Erdgeschoss (Parterre) fir das ebenerdig gelegene
Erschliessungs- oder Eingangsgeschoss eines Gebaudes gebraucht.

Kriterien fur die Festlegung dieser Nutzungsanordnungen waren zum einen
bereits bestehende Standorte etablierter publikumsorientierter Nutzungen
und zum anderen Standorte mit einer hohen Passantenfrequenz. Wo eine
planerische Absicht besteht oder bereits Entwicklungen absehbar sind, wur-
den der Bestimmung auch ausgewé&hlte Lagen zugeordnet, die in der Zukunft
einen Beitrag zur Belebung und Durchmischung eines wichtigen &ffentlichen
Stadtraums leisten sollen (hamentlich in den Neubaugebieten).

7.2.3 Arealiiberbauung (Art. 8)

Grundséatzlich hat sich das Instrument der Arealiberbauung (friher Gesamt-
Uberbauungen) bewahrt und seine Bedeutung wird angesichts der angestreb-
ten inneren Verdichtung weiter zunehmen. Es besteht kein Handlungsbedarf,
grundsétzliche Anderungen der diesbeziiglichen Vorschriften vorzunehmen,
insbesondere ist eine Reduktion der minimalen Arealgrésse von 6000 m?
nicht angezeigt. Die langjahrigen Erfahrungen mit dieser Mindestgrdsse fur
ArealUberbauungen sind gut. Eine Arealgrésse von 6 000 m? ermdglicht den
notwendigen Spielraum fir eine stadtebaulich Gberzeugende Anordnung der
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dichten Gebdudestrukturen und fur die Schaffung von zusammenh&ngenden
und gut nutzbaren Frei- und Griinraumen. Diese Arealgrésse ermdglicht auch
eine differenzierte H6henentwicklung der Bauten und erlaubt somit, ange-
messen auf die unmittelbare Nachbarschaft Ricksicht zu nehmen, indem
beispielsweise die hdchsten Gebdude in der Mitte des Areals stehen und sich
die Gebaude am Rand an der Umgebung orientieren. Bei einer geringeren
Arealgrdsse von z.B. 4000 m? wird der Anordnungsspielraum kleiner und es
wird schwieriger, die erhdhten gestalterischen Anforderungen an eine Areal-
Uberbauung zu erfillen. Ausserdem wirden sich die Quartiere heterogener
in ihren Bau- und Freiraumstrukturen entwickeln, wenn eine gréssere Anzahl
von Grundstlicken nach den Arealliberbauungsvorschriften bebaut werden
kdnnten. Es ist aber zuldssig, dass sich die Eigentimerschaften von zwei
oder mehreren Grundstlicken zusammenschliessen, um dadurch die Min-
destgrosse von 6 000 m? zu erreichen.

Im Zusammenhang mit der Neuregelung in bestimmten Wohnzonen, wo-
nach das anrechenbare Untergeschoss durch ein zusatzliches Vollgeschoss
ersetzt wird, sind die Vorschriften zur Arealiberbauung teilweise angepasst
und erganzt worden (Art. 8 Abs. 5 und 7, vgl. Kapitel 7.3.1). Ausserdem muss
neu mit einer Areallberbauung ein angemessener Anteil an gedeckten Velo-
abstellplatzen und ausreichend Gemeinschaftsraume realisiert werden (Art. 8
Abs. 3). Damit kann ein wichtiger Beitrag zu dichten, gut ausgestatteten
WohnUberbauungen geleistet werden.

7.2.4 Abgrabungen, Aufschiittungen (Art.10)

Gemass geltender BZO 99 (Art. 10 Abs.2) sind Abgrabungen soweit ge-
stattet, wie das Mass der Gebaudehodhe eingehalten bleibt und kein Unter-
geschoss mehrheitlich Uber dem gestalteten Boden liegt. Diese Regelung
erlaubt Abgrabungen in grossem Umfang, solange gleichzeitig durch Auf-
schittungen das Untergeschoss immer noch mehrheitlich unter dem gestal-
teten Boden zu liegen kommt. Die Erfahrungen zeigen, dass diese sehr weit-
gehende Regelung angesichts des grossen Bau- und Entwicklungsdrucks
insbesondere an Hanglagen zu unverhaltnismassigen Terrainverdnderungen
und schlecht in die Topografie eingepassten Gebauden flihren kann. Der na-

ebdudes mit Abgrabungen im Abb. 23: Beispiel eines Wohngebdudes mit Abgrabungen im
Bereich des anrechenbaren Untergeschosses Bereich des anrechenbaren Untergeschosses
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tUrliche Terrainverlauf ist nicht oder nur noch schlecht erkennbar und die Ge-
baude inklusive Umschwung fligen sich nicht mit der gewlinschten Sorgfalt
in die bauliche und landschaftliche Umgebung ein.

Die Anpassung von Art. 10 hat zum Ziel, dass Bauten mdglichst harmonisch
in die naturliche Topografie und in die bauliche Umgebung eingepasst wer-
den. Die BZO lasst deshalb neu nur noch «geringfliigige Abgrabungen und
Aufschiittungen» zu. Diese Regelung entspricht den Bestimmungen, die in
der Bauordnung aus dem Jahr 1963 galten. Zwecks Einordnung in die bau-
liche und landschaftliche Umgebung und insbesondere zur Sicherstellung
eines harmonischen Gelandeverlaufes kénnen jedoch weitergehende Ter-
rainverdnderungen bewilligt werden. Das Mass der Geb&udehdhe ist auch
ab dem gestalteten Terrain einzuhalten. Weiterhin erlaubt sind Abgrabungen
fir Haus- und Kellerzugange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu
Autogaragen. Damit bleibt ein angemessener Spielraum fir die Nutzung und
Gestaltung der Gebaude gewahrt.

Im Zusammenhang mit der Neuregelung, wonach in bestimmten Wohnzo-
nen das anrechenbare Untergeschoss durch ein zusatzliches Vollgeschoss
ersetzt wird (vgl. Kapitel 7.3.1) sind die neu eingeschrankteren Abgrabungs-
maoglichkeiten als verhaltnismassig zu beurteilen. Zusammen gewahrleisten
die beiden Anpassungen, dass sich Geb&ude von ihrem Erscheinungsbild
her kiinftig besser in die landschaftliche und bauliche Umgebung einbetten.

7.2.5 Baumschutz (Art.11a neu)

Der Baumbestand tragt wesentlich zu einer vielfaltigen Siedlungs- und Frei-
raumstruktur und damit zur Lebendigkeit der Stadt Zurich bei (vgl. Abb. 24).
Als Folge der baulichen Entwicklung und wegen der baurechtlichen Méglich-
keit, den Freiraum in den Bauzonen flachendeckend zu unterbauen, gerat der
Baumbestand aber in der ganzen Stadt unter Druck.

Zirich kennt als eine von wenigen Schweizer Stadten bisher keine nutzungs-
planerischen Vorschriften zum Baumschutz. Die Stimmberechtigten hatten
am 17. Mai 1992 einer Baumschutzverordnung zugestimmt. Diese wurde
aber infolge von Rechtsmittelentscheiden aufgehoben, da ein gemeinde-
weiter, flachendeckender Baumschutz im Widerspruch zum kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetz steht (§76 PBG). In der Folge wurden keine ange-
passten Baumschutzbestimmungen erlassen.

Mit der Einfiuhrung von Baumschutzgebieten in der BZO soll nun in ausge-
wahlten Gebieten der Schutz von bestehenden, stadtbildprdgenden Baumen
verbessert werden. Ziel der Baumschutzgebiete und der dazugehérigen Vor-
schriften ist es, die wichtigsten charakteristischen Baumstrukturen der Stadt
Zirich zu erhalten. Neben den neu eingefiihrten Baumschutzgebieten dienen
auch weitere Instrumente und Verfahren (Leitbilder, Baubewilligungsverfah-
ren, Einzelbaumschutz oder Unterschutzstellungen, Inventare) dem Erhalt
und der Entwicklung des Baumbestands in der Stadt.
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Abb. 24: Wertvoller Baumbestand iﬁ Wollishofen

Mit der Einfihrung des neuen Artikels 11a wird in den Baumschutzgebieten
das Féllen von Baumen mit einem Stammumfang von mehr als 80 cm bewil-
ligungspflichtig. Auch Eingriffe im Kronenbereich oder am Wurzelwerk, die
sich wie eine Beseitigung auswirken oder eine solche notwendig machen,
bedlrfen einer Bewilligung. Wenn solche Baume natirlich absterben, sind
sie zu ersetzen. Die Gebiete mit Baumbestanden, fir die eine Bewilligungs-
pflicht gilt, sind im Ergdnzungsplan fir Baumschutzgebiete im Massstab
1:5000 bezeichnet (vgl. Abb. 25).

Die Prufung eines Fallgesuchs beinhaltet das Abwéagen der involvierten In-
teressen: das 6ffentliche Interesse am Erhalt des fir das Siedlungsbild be-
deutsamen Baumes, das Interesse der Grundeigentlimerin oder des Grund-
eigentimers an der ordentlichen Grundstlicksnutzung, aber auch allenfalls
die Interessen betroffener Dritter. Die Bewilligung zur Fallung eines Baumes,
der sich gemass Erganzungsplan im Baumschutzgebiet befindet, kann er-
teilt werden, wenn das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung des Baums
nicht Gberwiegt. Art. 11a Abs. 5 z&hlt beispielhaft (und nicht abschliessend)
mdgliche Falle auf, in denen ein Interesse am Erhalt des Baumes fehlt oder
gegenlaufige Interessen dem Erhalt des Baumes entgegenstehen. Die neue
Vorschrift ermdglicht eine Interessensabwégung im Einzelfall. So wird ins-
besondere auch die Ubermassige Einschrankung der ordentlichen Grund-
stlcksnutzung als Grund fur die Erteilung einer Bewilligung zur Beseitigung
von Baumen bezeichnet. Damit kbnnen unangemessene Einschrankungen
der Grundstiicksnutzung vermieden werden. Das heisst, auch wenn ein
Baum wegen seiner stadtbildprdgenden Funktion vom Baumschutzgebiet er-
fasst wird, kdnnen mit Blick auf ein Bauvorhaben die Entwicklungsabsichten
dem Interesse am Erhalt des Baumes gegentlibergestellt werden; dabei sollen
verschiedene Ldsungsvarianten (Anpassung des Bauprojekts, alternativer
Standort fur den Baum, Ersatzpflanzung) geprtift werden. So soll im Einzelfall
auch fir Parzellen im Baumschutzgebiet geklart werden, welche Rahmenbe-
dingungen fir die Entwicklung gelten und wo ein Spielraum besteht.

Fur Massnahmen zur polizeilich gebotenen Freihaltung des Strassenraums
ist keine Bewilligung erforderlich. Wird das Fallen von Badumen bewilligt,
kann eine angemessene Ersatzpflanzung verlangt werden. Die spatere Be-
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Abb. 25: Baumschutzgebiete, Ergdnzungsplan Massstab 1: 5000

seitigung dieser Ersatzpflanzung bedarf unabhangig vom Stammumfang ei-
ner Bewilligung. Damit werden die Ersatzpflanzungen langfristig gesichert
und die Entwicklung des Baumbestands dauerhaft unterstitzt.

Abbildung 25 zeigt die Baumschutzgebiete in der Stadt Zurich. Je nach Ge-
biet hat der bestehende Baumbestand fliirs Stadtbild unterschiedliche Bedeu-
tung. In kleinstrukturierten Einfamilienhausquartieren spielen grosse Einzel-
baume aufgrund der Platzverhéltnisse eine eher untergeordnete Rolle. In den
stark durchgriinten, parkartigen oder park&hnlichen Siedlungsgebieten an
den Hanglagen dagegen sind die Bdume prédgende Elemente des Siedlungs-
und Landschaftsbilds und sollen deshalb, wo es die Verhaltnisse zulassen,
erhalten bleiben. In der Innenstadt, in der Altstadt und in den Industriege-
bieten besteht aus stadtklimatischer Sicht ein Interesse an einer kiihlenden
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Vegetation. Der Erhalt von bestehenden und die Schaffung von neuen Griin-
strukturen sind deshalb in diesen Gebieten erwiinscht. Der Baumbestand in
diesen Gebieten besteht aber vor allem aus Strassenbdumen und Bdumen in
Parkanlagen, Uber deren Erhalt die Verwaltung selbst befinden kann.

Die Bewilligungspflicht fur das Fallen von Baumen wird in solchen Gebieten
eingefliihrt, in denen der Baumbestand einen wertvollen Beitrag fur das Sied-
lungs- und Landschaftsbild leistet. Bei der Auswahl der Baumschutzgebiete
wurde darauf geachtet, dass jeweils mindestens eines der folgenden Kriteri-
en erfullt ist:

— Baumbestand auf den Kuppen oder an den Hanglagen: die Bdume
sind aus der Nachbarschaft, haufig auch vom Seeufer aus, sichtbar

— Baume, die massgeblich zum Bild eines durchgriinten Quartiers
beitragen

— Baumbestand im rdumlichen Kontext von parkartigen Géarten

— Bestand von alten Baumen mit méchtigen Volumen, die zusammen
mit anderen Bdumen eine griine Kulisse bilden

— Bestand von Baumen, die Bauten Uberragen oder als Kontrapunkt zu
diesen wirken

7.3 Wohnzonen (Art.13-17)

Die geltende BZO weist in den Wohnzonen gegenliber dem baulichen Be-
stand teilweise betrachtliche Ausnittzungsreserven auf. Diese grossen Re-
serven ermdglichen die gewlnschte Siedlungsentwicklung nach innen. Die
innere Verdichtung fihrt dazu, dass sich Wohnquartiere teilweise stark ver-
andern. Bei der Weiterentwicklung der Wohnquartiere ist deshalb den beste-
henden Qualitdten Sorge zu tragen. Neue Strukturen haben sich gut in das
bestehende Stadtgefiige einzuordnen.

Um die angestrebte qualitétvolle und differenzierte Verdichtung besser zu
unterstiitzen, werden folgende Anderungen bei den Vorschriften zu den
Wohnzonen vorgenommen:

— Ersatz des anrechenbaren Untergeschosses durch ein zusatzliches
Vollgeschoss in den Wohnzonen W2 (teilweise) und W3-W5 (Art. 13
Abs. 1, vgl. Kapitel 7.3.1) sowie eine damit in Zusammenhang
stehende Neuregelung von Erscheinung und Hdhenlage des Unter-
geschosses (Art. 13 Abs. 3, vgl. Kapitel 7.3.1)

— EinfUhrung eines neuen Wohnzonentyps W4b (Art. 13 Abs. 1,
vgl. Kapitel 7.3.2)

— Prazisierung der Vorschriften zu den «Gebieten mit erhdhter
Ausnitzung» und Aufnahme zusatzlicher Gebiete zur Férderung einer
verdichteten Bauweise entlang stadtisch gepragter Hauptachsen
(Art. 13 Abs. 2, vgl. Kapitel 7.3.3)
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7.3.1 Anrechenbares Untergeschoss (Art. 13 Abs.1 und 3)

Ausgangslage und Handlungsbedarf

Gemadss BZO 99 ist in allen Wohnzonen ein anrechenbares Untergeschoss
zuldssig. Die geltende BZO enthalt keine weiteren Bestimmungen, so dass
die Baugesuche entsprechend den Vorschriften des Planungs- und Bauge-
setzes (PBG) beurteilt werden. Demnach sind Untergeschosse horizontale
Gebaudeabschnitte, die ganz oder teilweise in den gewachsenen Boden ra-
gen (§275 Abs. 3 PBG). Dabei reicht geméass Rechtsprechung bereits ein
Hineinragen von wenigen Zentimetern in den Boden, damit das betreffende
Geschoss als Untergeschoss gilt. An Hanglagen ist die Nutzung des talsei-
tig natdrlich in Erscheinung tretenden anrechenbaren Untergeschosses zu
Wohn- und Arbeitszwecken unproblematisch, solange es natlrlich belich-
tet ist und keine unverhaltnisméssigen Terrainverdnderungen vorgenommen
werden. Diese Sichtweise und das Ziel, die innere Verdichtung zu férdern,
fUhrten zur PBG-Revision von 1991, mit der das in Bezug auf die Geschos-
sigkeit anrechenbare Untergeschoss hinsichtlich der Ausnitzungsziffer von
der Anrechenbarkeit befreit wurde. So missen Wohn-, Schlaf- und Arbeits-
rdume im anrechenbaren Untergeschoss als Folge der Privilegierung nach
§ 255 Abs. 2 PBG nicht (oder allenfalls nur teilweise) auf die Ausnitzungszif-
fer angerechnet werden.

I [ 2

s i Fha” s P i l“.'-
Abb. 26: Publikumsorientierte Nutzungen im anrechenbaren Abb. 27: Wohngebaude in der dreigeschossigen Wohnzone
Untergeschoss gegeniiber Strassenraum abgesenkt mit Wohnungen im anrechenbaren Untergeschoss

Abb. 28: Wohnungen im anrechenbaren Untergeschoss: Abb. 29: Wohnungen im anrechenbaren Untergeschoss:
Terrasse gegeniber Strassenraum abgesenkt Terrasse gegenlber natlrlich gewachsenem Terrain abgesenkt
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In der Stadt Zurich wird als Folge des hohen Entwicklungsdrucks das soge-
nannte «Zlrcher Untergeschoss» vermehrt auch in der Ebene oder im nur
leicht geneigten Terrain realisiert (vgl. Abb. 26-29). Das nur wenig in den
Boden ragende anrechenbare Untergeschoss tritt dadurch wie ein weiteres
Vollgeschoss in Erscheinung. Damit stimmen die in der Bauordnung festge-
schriebene und die tatsachlich in Erscheinung tretende Vollgeschosszahl
nicht mehr Uberein. Das eigentliche Erdgeschoss wirkt in der H6he gedrun-
gen und die abgesenkte Eingangssituation ist einer attraktiven und behin-
dertenfreundlichen Zuganglichkeit abtraglich. Dies gilt insbesondere flr
Erdgeschosse mit publikumsorientierten Nutzungen im stadtischen Kontext.
Die Wohnqualitat in den anrechenbaren Untergeschossen ist eingeschrénkt,
wenn der Fussboden der Wohnung gegeniiber dem umliegenden Terrain ab-
gesenkt ist und die Wohnungen von aussen gut einsehbar sind und deshalb
weniger Intimsphéare aufweisen. In der Folge wird oftmals ein Sichtschutz in
Form von Hecken oder Mauern nétig, was zu unbefriedigenden Ubergén-
gen gegenlber dem o6ffentlichen Strassenraum fihrt. Solche Gestaltungen
entsprechen nicht typisch stadtischen Strassenrdumen, sind untbersichtlich
und verschlechtern das Sicherheitsempfinden im 6ffentlichen Raum. Riick-
wértig wirken sich die abgesenkten Erdgeschosse mit den wannenartig ein-
gestanzten Sitzplatzen und Garten negativ auf die Gestaltung und Nutzbar-
keit des sowieso knapper werdenden privaten Freiraums aus.

Neuregelung in den Wohnzonen differenziert nach Zonentyp

Mit einer neuen Regelung soll den negativen Auswirkungen des sogenann-
ten «Zurcher Untergeschosses» entgegen gewirkt werden. Zuldssigkeit und
Erscheinung des anrechenbaren Untergeschosses wird differenziert nach
Zonentyp und unter Beriicksichtigung verschiedener Kriterien festgelegt,
insbesondere der Topografie und der Verdichtungsempfindlichkeit. Die Aus-
nitzungsmaoglichkeiten werden dabei im Vergleich zur geltenden BZO 99
nicht reduziert.

Wohnzone W2bl W2bll | W2blll | W2 w2 W3 W4 W5
w3 W4b W4 w5 W6
Vollgeschosse max. 2 2 2 2 2 4 i g Z_
+ + + +
0 0 0 0 0
G:;eefh(::::c:: max 1 1 1 1 vorb vorb. vorb. vorb. vorb.
9 ’ Art. 8 Art.8 Art. 8 Art. 8 Art.8
Abs.7 Abs.7 Abs.7 Abs.7 Abs.7
Anrechenbares Dach- 1 1 1 1 1 1 1 1 1
geschoss max.
Gebaudehshe max. (m) &5 85 85 &5 85 BpEA B A
’ 9,0 9,0 9,0 9,0 9,5 12,5 12,5 (I585 18,5
Grundgrenzabstand min. (m) 5 5 5 5 5 5 5 5 5
Gebaudelange inkl. o5 20
besondere Gebaude max. (m)
Ausniitzungsziffer max. (%) | 40 40 45 60 gg 105 ?20 ng gg
Uberbauungsziffer Haupt-
gebdude max. (%) ee e 23

Abb. 30: Grundmasse in den Wohnzonen (Art. 13 Abs. 1), Ergédnzungen und Anderungen in der BZO-Teilrevision 2014 in rot
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BZO 1999 BZO-TEILREVISION 2014
WOHNZONE W3, AZ 90% WOHNZONE W4, AZ 120%

— -
_Jn’_
3 Vollgeschosse 4 Vollgeschosse
max. E i
max. Ausniitzungsziffer 90% Ausniitzungsziffer 120%
12.5m
11.5m
max. m A Lo L2
(Art. 13 Abs. 3 lit. a)|” i—nicht anrechenbares |
| nicht anrechenbares | , Untergeachoes .. .. .. -
| Untergeschoss |
Ebene Ebene
.7/_
A Nofenchann 4 Vollgeschosse
max. Ausniitzungsziffer 90% % :
Ausniitzungsziffer 120%
11.5m
-—"-‘-—-
";L max. 1m -
i i icht anrechenbares
| nicht anrechenbares | (Art. 13 Abs. 3 lit. a)
| Untergeschoss I !_I.Jn‘tergeechosa
Hanglage Hanglage

Abb. 31: Schematische Schnitte fiir Ebene und Hangsituation: Neuregelung am
Beispiel der Wohnzone W3 (BZO 99), die neu zur Wohnzone W4 (BZO-Teilrevision 2014) wird.
Das anrechenbare Untergeschoss wird durch ein zusétzliches Vollgeschoss ersetzt.
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Ersatz des anrechenbaren Untergeschosses durch ein Vollgeschoss

in den Wohnzonen W2 (teilweise) und W3-W5

In den Wohnzonen W2 (teilweise) und W3-W5 wird neu das anrechenbare
Untergeschoss durch ein zusétzliches Vollgeschoss ersetzt (vgl. Abb. 31).
Diese Zonen liegen mehrheitlich in flachem oder leicht geneigtem Gelédnde,
weshalb sich hier aufgrund des Terrainverlaufs kein natlrlich anfallendes
Untergeschoss ergibt. Die Bezeichnungen dieser Wohnzonen &ndern ent-
sprechend der neuen Vollgeschosszahl; so wird beispielsweise die bisherige
Wohnzone W3 (BZO 99) neu als W4 (BZO-Teilrevision 2014) bezeichnet. Die
Ausniitzungsziffern werden um die Grdsse eines durchschnittlichen Vollge-
schosses erh6ht, womit die Flache des gestrichenen anrechenbaren Unter-
geschosses voll kompensiert wird. Die Gebaudeh6hen, die geméass BZO 99
grosszigig bemessen waren und erst die Realisierung des anrechenbaren
Untergeschosses erlaubten, missen nur leicht je nach Zone um 0,5 bis 1 m
erhdéht werden. Der fertige Boden des untersten Vollgeschosses oder des
ein solches ersetzenden Untergeschosses darf nicht héher als 1 m tGber dem
gewachsenen Boden langs der Gebdudeaussenseite liegen (Art. 13 Abs. 3).
Damit wird daflir gesorgt, dass das Untergeschoss auch tatsachlich wie ein
Untergeschoss mit untergeordneter Belichtung in Erscheinung tritt und spé-
ter nicht erneut Druck auf dessen Nutzung zu Wohn- und Arbeitsrdumen ent-
steht.

Weiterhin ein anrechenbares Untergeschoss

zulassig in den Wohnzonen W2 (teilweise) und W2b

In den Zonen W2b (vollstandig) und W2 (teilweise) ist wie bisher ein anre-
chenbares Untergeschoss zuldssig und die Vollgeschosszahl bleibt bei zwei.
Die Gebiete der Wohnzonen W2b (vollstdndig) und W2 (teilweise) befinden
sich grundsatzlich an Hanglagen, an denen die Realisation eines anrechen-
baren Untergeschosses, das talseitig vollstédndig in Erscheinung tritt und gut
belichtet werden kann, grundsatzlich unproblematisch ist. Zur Sicherung der
quartiertypischen Kérnigkeit und Durchgriinung gelten in der Zone W2b wei-
terhin eine Uberbauungsziffer und eine Geb&udelangenbeschrankung. Die
Gebaudehoéhe wird in den Wohnzonen W2b und W2 von 8,5 m auf 9 m erhéht.
Diese leichte Erhdhung erlaubt den notwendigen Projektierungsspielraum,
um das anrechenbare Untergeschoss talseitig vollstédndig in Erscheinung tre-
ten zu lassen und insgesamt das Geb&aude gut in die Topografie einzupassen.
Ausserdem wird damit den neu eingeschrankteren Abgrabungsmdglichkei-
ten (Art. 10, vgl. Kapitel 7.2.4) Rechnung getragen.

In der Zone W2 verbleiben nur jene Gebiete, die sich mehrheitlich an ausge-
pragten Hanglagen befinden und aufgrund ihrer Topografie und stadtrdum-
lichen Lage an den markanten Flanken von Honggerberg, Zirichberg oder
Adlisberg bezlglich Gebdudehdhe, Kérnigkeit und Durchgriinung verdich-
tungssensibel sind (vgl. Abb. 32). Nebst der Topografie sind weitere Kriterien
massgebend flr den Verbleib eines Gebiets in der Wohnzone W2. So bleiben
geschuitzte und inventarisierte Kleinhaussiedlungen weiterhin der Wohnzone
W2 zugewiesen, weil diese Zone dem Erhaltungsziel ihrer baulichen Struktu-
ren entspricht und somit kein zusatzlicher Erneuerungsdruck ausgel6st wird.
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ﬂ' :I Wohnzone W2
Wohnzone W2b

Wohnzonen W3-W6 (BZO-Teilrevision):
Ersatz des anrechenbaren Unter-
geschosses durch ein zusétzliches
Vollgeschoss

Abb. 32: Ubersichtsplan: In der Wohnzone W2b (Besonderes Wohngebiet) und in Teilen der Wohnzone W2
ist wie bisher ein anrechenbares Untergeschoss zuldssig. In den Gbrigen Wohnzonen wird das anrechenbare
Untergeschoss durch ein Vollgeschoss ersetzt.

Im Weiteren verbleiben Kleinstbauzonen ausserhalb des Siedlungsgebiets
und an exponierten Lagen wie dem Uetliberggrat in der Wohnzone W2.

Zusammenfassung und Auswirkungen der Neuregelung

Mit dieser neuen, nach Zonentypen differenzierten Regelung wird die Prob-
lematik des «Ziurcher Untergeschosses» angemessen geldst. Die Regelung
ist einfach und erfolgt ohne Ausnltzungsverlust. Der Projektierungsspiel-
raum wird erhdht, indem neu z.B. Hochparterreldsungen fir strassensei-
tiges Wohnen oder Uberhohe Erdgeschosse fur gewerbliche Nutzungen
ohne Ausnttzungsverlust mdglich sind. Damit kann das Ziel eines gut in die
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landschaftliche und bauliche Umgebung eingepassten Erdgeschosses mit
qualitatvollen Wohnungen oder gut zuganglichen gewerblichen Nutzungen
erreicht werden. Die Absicht, zur Erhdhung des Projektierungsspielraums
Teile von Untergeschossen in den neuen Zonen W3-W6 gewerblich nutzen
zu kénnen, sofern die dazu notwendige Ausnitzung aus den Vollgeschossen
bezogen wirde, wurde seitens der Baudirektion Kanton Zurich als nicht ge-
nehmigungsféhig erachtet. Das zusatzliche Vollgeschoss bedingt eine leich-
te Anhebung der zuldssigen Gebaudeh6he um maximal 1 m.

Weil sich die Festlegung der Wohnanteile in der Systematik jeweils auf die
Anzahl Vollgeschosse bezieht und sich diese aufgrund der oben beschriebe-
nen Neuregelung verandert, missen die im Zonenplan festgelegten Wohn-
anteile in den Wohnzonen W2 (teilweise) und W3-W5 (BZO 99) bzw. W3-W6
(BZO-Teilrevision 2014) technisch angepasst werden (vgl. Kapitel 7.2.1).

Spezialbestimmung zu Art.13 Abs.1 und 3

bei Arealiiberbauungen (Art.8 Abs. 7 neu)

Die Neuregelung in bestimmten Wohnzonen, wonach das anrechenbare Un-
tergeschoss durch ein Vollgeschoss mit entsprechender Erhéhung der Aus-
nldtzungsziffer ersetzt wird, wirkt sich auf die Berechnung der Ausnltzungs-
ziffer der Arealliberbauung aus. Betragt z.B. die Ausnitzung in der bisherigen
Wohnzone W3 (BZO 99) mit Regelbauweise 160% (130% plus etwa 30% im
anrechenbaren Untergeschoss), so liegt die Ausnitzung in der neuen Wohn-
zone W4 (BZO-Teilrevision 2014) insgesamt bei 160% (vgl. Abb. 33). Auch
wenn die Ausnlitzung mit der Arealiberbauung letztlich gleich hoch ist wie
nach geltender BZO, ist in Abweichung von Art. 13 Abs.1 im Rahmen von
Arealliberbauungen in den Wohnzonen W4-W6 (BZO-Teilrevision 2014) ein
anrechenbares Untergeschoss in eingeschrankter Form erlaubt. Gemaéass
Art.8 Abs.7 (BZO-Teilrevision 2014) darf das anrechenbare Untergeschoss
zu maximal einem Funftel der Flache eines durchschnittlichen Vollgeschos-
ses mit anrechenbaren Raumen genutzt werden. Dies fihrt in den Wohnzo-
nen W4-W6 (BZO-Teilrevision 2014) zu leicht hdheren Ausnitzungen (etwa
6-7% Ausnitzungspunkte). Das anrechenbare Untergeschoss darf dabei in
Abweichung von Art. 13 Abs. 3 mehr als 1 m aus dem Boden ragen. Bei Bedarf
kann gestitzt auf das Planungs- und Baugesetz zusatzlich Ausnltzung aus
den Vollgeschossen in das anrechenbare Untergeschoss transferiert werden
(§255 Abs.2 PBG).

Ein anrechenbares Untergeschoss soll mit der Arealiberbauung in den Zonen
W4-W6 (BZO-Teilrevision 2014) deshalb weiterhin zuldssig sein, um den not-
wendigen Anordnungsspielraum zu gewahrleisten, und die sehr hohen Dich-
ten auf acht statt nur auf sieben Geschossen (sieben Vollgeschosse plus ein
anrechenbares Untergeschoss) zu realisieren. Somit besteht ein angemes-
sener Spielraum flr eine differenzierte Hohenentwicklung der verschiedenen
Gebaude und deren Anordnung auf dem Areal unter Beriicksichtigung der
benachbarten Baustrukturen.
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Der bisherige Druck, das von der Ausnltzung befreite anrechenbare Un-
tergeschoss vollstédndig mit Wohn- und Arbeitsrdumen zu nutzen, entfallt.
Dadurch wird indirekt die Ansiedlung der erforderlichen Nebenrdume wie
Abstellrdume, Waschklichen oder Veloabstellplatze in den Erdgeschossen
geférdert, was fliir die Bewohnerinnen und Bewohner attraktiv ist. Die Nut-
zungsanordnung wird also insgesamt flexibler. Die Neuregelung férdert die
Realisierung von besser in die Topografie und bauliche Umgebung einge-
passten Erdgeschossen.

Voraussetzung fir die gegenlber der Regelbauweise erhdhte Ausnitzung
bleibt weiterhin, dass die Anforderungen einer besonders guten Gestaltung
sowie einer zweckmaéssigen Ausstattung und Ausristung erflllt sind (§71
Abs.1 und 2 PBG). Ausserdem muss neu mit der Arealiiberbauung ein an-
gemessener Anteil an gedeckten Veloabstellplatzen und Gemeinschaftsrau-
men realisiert werden (Art.8 Abs.3). Damit kann ein wichtiger Beitrag zu
dichten, gut ausgestatteten WohniUberbauungen geleistet werden.

Art.8 Abs.5 (neu) bestimmt die maximal zuldssige Vollgeschosszahl im Rah-
men der Arealiiberbauung. In den Wohnzonen W2b sind weiterhin keine Are-

BZO 1999 BZO-TEILREVISION 2014
AREALUBERBAUUNG WOHNZONE W3 AREALUBERBAUUNG WOHNZONE W4

Ausnitzungsziffer: Ausniitzungsziffer:
7VG (gem. Art. 8 Abs. 5) VG (gem. Art. 8 Abs. 6)
90% 120%
90% + +10% = 130% 120% + —— + 10% = 160%
VG G
max. ein Flnftel der
durchschnittlichen
Vollgeschossflache | _
- fir anrechenbare anrechenbares Untergeschoss
Réaume (Art. B Abs. 7) (max. |6%) _____----
s )
- (. |
| nicht anrechenbares | | nicht anrechenbares |
Untergeschoss Untergeschoss
| [ | el bt i N ——— -,
Ausniitzung in Voll- und Dachgeschossen 130% Ausniitzung in Voll- und Dachgeschossen 160%
Ausniitzung anrechenbares Untergeschoss 30% Ausnltzung anrechenbares Untergeschoss 6%
160% 166%

Abb. 33: Schematische Schnitte: Neuregelung des anrechenbaren Untergeschosses bei der
Arealliberbauung am Beispiel der Wohnzone W3 (BZO 99) und neu W4 (BZO-Teilrevision 2014)
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aliberbauungen zul&ssig. In der Wohnzone W2 sowie in der neuen Wohnzone
W3 gemaéss Teilrevision (ehemals Wohnzone W2) darf mit Arealliberbauung
wie bisher ein zusatzliches Vollgeschoss realisiert werden. In Gebieten, die in
der neu eingefuhrten Wohnzone W4b liegen, sind maximal finf Vollgeschos-
se zulassig (vgl. Kapitel 7.3.2). Der Sprung auf sieben Vollgeschosse ist wei-
terhin in den Zonen W4, W5 und W6 (BZO-Teilrevision 2014) zulassig.

7.3.2 Neuer Wohnzonentyp W4b (Art. 13 Abs. 1)

Die Vorschriften zur heute grossflachig Uber die ganze Stadt verteilten drei-
geschossigen Wohnzone W3 (BZO 99) bzw. neu W4 (BZO-Teilrevision 2014)
werden den unterschiedlichen Quartiertypen nicht Gberall gerecht. Aufgrund
der grossen AusnUtzungsreserven gegeniber dem baulichen Bestand und
den zuséatzlichen Mdéglichkeiten der Arealiiberbauung sind heute Massstabs-

5
)

L\
G % [ Wohnzone W4b (neu)

Abb. 34: Zonenplan: Gebiete, die neu der Wohnzone W4b zugewiesen werden
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Abb. 35: Wohnzone W4b (neu) im Gebiet Milchbuck,
Unterstrass

Ao A

springe bezliglich Dichte und Héhe méglich, die nicht Uberall quartierver-
traglich sind. Dies zeigen auch verschiedene Ersatzneubauten, die in den
letzten Jahren in der Zone W3 (BZO 99) realisiert wurden.

Mit der Teilrevision der BZO wird nun eine Differenzierung der dreigeschossi-
gen Wohnzone W3 bzw. neu W4 vorgenommen und ein neuer Zonentyp W4b
eingefiihrt (vgl. Abb. 34). Mit ihr soll in den verdichtungssensibleren Gebie-
ten eine bauliche Entwicklung sichergestellt werden, die zwar eine massvolle
Verdichtung erlaubt, sich aber starker an den bestehenden Bebauungs- und
Freiraumstrukturen und an den typischen Quartiermerkmalen orientiert.

Eine Grundlage fir die Zonierung der neuen Wohnzone W4b bildet die
Raumliche Entwicklungsstrategie RES (vgl. Kapitel 4.3). Bei den W4b-Gebie-
ten handelt es sich um durchgriinte Wohnquartiere mit mehrheitlich offener,
nicht strassenraumorientierter Bebauung. Die Gebiete liegen grdsstenteils
an topografisch empfindlichen Lagen und weisen haufig ein einheitliches,
fur das Quartier spezifisches und pragnantes Siedlungsmuster und Erschei-
nungsbild auf. Bei der Zuweisung wurden zudem die Ausnitzung der beste-
henden Bebauung und geplante Projekte mdéglichst beriicksichtigt.

In der neuen Wohnzone W4b gilt eine Ausnutzungsziffer (AZ) von 105%.
Diese Ausnutzungsziffer liegt somit in der Mitte zwischen derjenigen der
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Wohnzone W3 (BZO-Teilrevision 2014) mit 90% und der Wohnzone W4
(BZO-Teilrevision 2014) mit 120%. Wird eine Areallberbauung gemaéass
Art. 8 erstellt wird, dirfen in der Wohnzone W4b maximal finf Vollgeschosse
erstellt werden. Massstabsspriinge mit bis zu siebengeschossigen Bauten,
wie sie heute in der Wohnzone W4 (BZO 99: W3) bei Areallberbauungen
moglich sind, werden an dafir ungeeigneten Lagen zuklnftig nicht mehr
zuldssig sein.

Der neue Zonentyp W4b eignet sich grundsétzlich auch fur Aufzonungen von
Gebieten, die heute in der Wohnzone W2 (BZO 99) bzw. W3 (BZO-Teilrevision
2014) liegen und bei denen eine weitere Verdichtung erwiinscht und ortsver-
tréglich ist. Aufzonungen missen mit der notwendigen Sorgfalt und unter
Berlcksichtigung ihrer Auswirkungen auf Freiraumversorgung, 6ffentliche
Infrastruktur und Erschliessung erfolgen. Deshalb werden Aufzonungen im
Rahmen von separaten Planungsprozessen und basierend auf stéddtebauli-
chen Leitbildern in nachgelagerten Verfahren angegangen (vgl. Kapitel 2.3).

7.3.3 Gebiete mit erhdhter Ausniitzung (Art. 13 Abs. 2)

Mit der Vorschrift fir die Gebiete mit erhéhter Ausnitzung gemass Art. 13
Abs. 2 wird entlang pragender stadtischer Achsen eine dichtere Bebauung
ermdglicht und eine geschlossene Bauweise geférdert. Dies wird einerseits
durch eine gegeniber der Grundordnung erhdhte Ausnlitzung in der ers-
ten Bautiefe und andererseits durch geringere Grenzabstande ermdglicht.
An diesem bewéhrten Instrument wird festgehalten, es besteht aber Bedarf
an einer formalen Prazisierung und an untergeordneten Anpassungen von

-

Gebiet mit
erhéhter Ausnitzung
gemass Zonenplan

Baulinie oder Strassen-
abstandslinie

Innerhalb eines 12 m

breiten Grundstickstreifens
entlang den im Zonenplan
bezeichneten Strassen,
gemessen ab Baulinie oder
der Strassenabstandslinie,
gilt eine Ausnutzungsziffer
nach der Formel: Zahl der
zulassigen Vollgeschosse
mal 100 %. Eine Ubertragung

| ‘( /150 # (. - dieser Ausnitzung auf andere
i | / / ‘,f‘ / 'H_H — S '/‘ Parzellen oder Parzellenteile
YA Ik r ,": e SUB : ist nicht zulassig (Art. 13
. hill/ 1/ S WY, Abs. 2 lit. b).
Abb. 39: Schematische Darstellung der Berechnungsweise der erhdhten Ausniitzung (Art. 13
Abs. 2)
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:' bestehende Gebiete
mit erhéhter Ausniitzung

[T neue Gebiete
mit erhéhter Ausniitzung

Abb. 40: Zonenplan, Gebiete mit erhdhter Ausnitzung

Art. 13 Abs. 2 lit. a und b. Ausserdem werden zusatzliche Strassenachsen in
Affoltern, Seebach und Schwamendingen als «Gebiet mit erhéhter Ausnit-
zung» bezeichnet.

Gemaéss Art. 13 Abs. 2 lit. a gelten in den Gebieten mit erhdhter Ausniitzung
die kantonalen Abstandsvorschriften, das heisst der Grenzabstand betragt
nur 3,5 m anstatt 5 m, wie er sonst in Wohnzonen vorgeschrieben ist. Zudem
mussen keine Mehrldngenzuschlége berlcksichtigt werden. Dies entspricht
der Forderung nach einer geschlossenen Bebauung entlang der betreffen-
den Strassenachsen, indem gegenlber der Strasse sowie seitlich naher
an die Parzellengrenze gebaut werden darf. RlUckwaértig ist ein reduzierter
Grenzabstand aber nicht gerechtfertigt und kann zu stadtebaulich proble-
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matischen Ubergangen fiihren. Dies insbesondere an der Grenze zu einer
weniger dichten Zone. Deshalb wird Art. 13 Abs.2 lit. a angepasst, so dass
rickwartig neu ein Grenzabstand von 5 m gilt. Vom Mehrldngenzuschlag ist
eine Uberbauung innerhalb der Gebiete mit erhéhter Ausniitzung aber auch
rickwartig befreit, damit die gegeniiber dem Strassenraum erwlinschte ge-
schlossene Bebauung realisiert werden kann.

Die heutige Formulierung von Art. 13 Abs. 2 |&sst die nie beabsichtigte und
unerwiinschte Interpretation zu, dass die erh6hte Ausnitzung auch gegen-
Uber den seitlich liegenden oder sogar gegeniber rickliegenden Erschlies-
sungsstrassen konsumiert werden darf. Um diese Fehlinterpretation aus-
zuschliessen, wird eine Prézisierung des Wortlauts von Art. 13 Abs.2 lit. b
vorgenommen. Die erh6hte Ausnltzung innerhalb eines 12 m breiten Grund-
stiickstreifens gilt nur «entlang den im Zonenplan bezeichneten Strassen»,
gemessen von der Baulinie oder Strassenabstandslinie. Die Signatur im Zo-
nenplan wurde entsprechend angepasst, damit klar ist, beziiglich welcher
Strassen die erhdhte Ausnitzung gilt.

Weiterhin darf weder die Grund- noch die Mehrausniitzung, die sich auf-
grund der Berechnung innerhalb des Streifens von 12 m ergibt, auf andere
Parzellenteile verschoben werden (vgl. Abb. 39). Denn dies stliinde im Wi-
derspruch zur Zielsetzung der verdichteten Bauweise unmittelbar entlang
der Strasse. Zur besseren Verstandlichkeit und um Fehlinterpretationen
zu vermeiden, wird der Begriff «<Mehrausnitzung» ersetzt mit dem Begriff
«Ausnltzung». Die «Ausnltzung» beinhaltet sowohl die Grund- wie auch die
Mehrausnitzung.

Neu sollen auch im Norden von Zirich einzelne stadtische Achsen den Ge-
bieten mit erhdhter Ausnitzung zugeteilt werden (vgl. Abb. 40). Es handelt
sich um teilweise stark verkehrs- und ldrmbelastete Achsen. Diese sollen
stadtebaulich gestérkt werden und zukinftig eine stadtischer gepragte Er-
scheinung erhalten. Rickliegende Gebiete werden durch die Férderung der
geschlossenen Bauweise langfristig besser vor L&drm geschuitzt.

7.4 Zentrumszonen (Art.18a Abs. 2 und Art. 18b Abs. 3)

Nutzweise (Art. 18a Abs.2)

Zentrumszonen sind zentrale, sehr gut erschlossene Gebiete mit einer hohen
Personendichte und -frequenz. In den baulich sehr dichten Zentrumszonen
wird eine gute Mischung von Wohnen und Arbeiten angestrebt. Um einen
stadtebaulich guten Ubergang von der Strasse oder dem Platz zum Geb&u-
de zu gewébhrleisten, soll an solchen Lagen strassen- oder platzseitig kein
Wohnraum entstehen. Damit wird indirekt auch die Mdéglichkeit zur Einrich-
tung von belebenden Gewerbenutzungen gesichert. Deshalb wird neu unter
Art. 18a Abs. 2 eine Bestimmung eingefuhrt, wonach in den Erdgeschossen
strassen- oder platzseitig in der ersten Raumtiefe keine Wohnnutzungen zu-
lassig sind (vgl. Kapitel 7.2.2 betreffend Definition des Erdgeschosses).
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Dachgestaltung (Art. 18b Abs. 3)

Art. 18b regelt die Gestaltung der Dachgeschosse. Fir die Gestaltung des
Daches ist massgeblich, ob Eingriffe in die Dachflachen im ersten oder zwei-
ten Dachgeschoss erfolgen. Ausschlaggebend ist dabei, welches der Dach-
geschosse optisch als erstes bzw. zweites Dachgeschoss in Erscheinung
tritt. Dies muss unabhangig davon gelten, ob es sich dabei auch baurechtlich
um das erste bzw. zweite Dachgeschoss handelt. Zwecks gesetzlicher Ver-
ankerung dieser optischen Betrachtungsweise wird mit Artikel 18b Absatz 3
ein ausdricklicher Hinweis darauf in die BZO aufgenommen.

7.5 Industrie- und Gewerbezonen (Art. 19 und 19a)

Der Anteil der Industriezonen am Total der Bauzonen hat in der Stadt Zi-
rich seit der Bauordnung 1963 massiv abgenommen (vgl. Abb. 41 und 42).
Der Flachenanteil der Industriezonen | und IHD (BZO 99) betrégt heute noch
finf Prozent am Total aller Bauzonen. Die Industriezonen der geltenden BZO
sind zudem keine rein dem industriellen Sektor vorbehaltenen Zonen. In der
Industriezone | sind Handels- und Dienstleistungsnutzungen bis zu einer
Ausnltzungsziffer von 50 % zulassig. Betriebszugehoérige Verwaltungs- und
Dienstleistungsflachen kénnen bis zu 45 % der Betriebsfldche in Anspruch
nehmen. In der Industriezone IHD kann die gesamte zulassige Geschoss-
flache fur Handels- und Dienstleistungsnutzungen verwendet werden. Wé&h-
rend viele Betriebe des produzierenden Sektors nur in den Industriezonen |
und IHD (BZO 99) zuléssig sind, sind Dienstleistungs- und Handelsnutzungen
auch in anderen Bauzonen mdglich.

I ndustriezone JI I industriezone |
Industriezone JlI I \ndustriezone mit Zulassung von

I Dienstleistungszone (ab 1976) Handels- und Dienstleistungsnutzungen IHD
Ubrige Bauzonen Ubrige Bauzonen

Abb. 41: Zonenplan 1963 Abb. 42: Zonenplan 1999
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Die Stadt Zirich will auch in Zukunft Flachen fir die Industrie und das pro-
duzierende Gewerbe bereitstellen. Die verbleibenden Industriezonen sollen
deshalb soweit wie méglich fur die industriell-gewerblichen Nutzungen re-
serviert werden, die auf diesen Zonentyp angewiesen und nur in diesem Zo-
nentyp zulassig sind (stark stérende Nutzungen). Dazu werden die bisherige
Systematik der Industriezonen angepasst und gebietsspezifisch maximale
Anteile fir Handels- und Dienstleistungsnutzungen festgesetzt (vgl. Kapitel
7.5.1-7.5.3).

7.5.1 Neue Zonensystematik (Art. 19 Abs. 1)

Die neuen Industrie- und Gewerbezonen IG (BZO-Teilrevision 2014) |6sen die
bisherigen Industriezonen | und IHD (BZO 99) ab. Ihre Bestimmungen orien-
tieren sich stark an den bestehenden. Es gibt neu drei Typen von Industrie-
und Gewerbezonen: IG |, IG Il und IG IlI; sie unterscheiden sich nur im Anteil
der maximal zuladssigen Ausniutzungsziffer fir Handels- und Dienstleistungs-
nutzungen sowie in der Freifldchenziffer voneinander (siehe Tabelle unten).
Die neue Zone IG | entspricht vollstdndig der bisherigen Industriezone | (BZO
99). In den neuen Zonen IG Il und IG Ill, welche die bisherige Zone IHD (BZO
99) abldsen, wird die Ausnltzungsziffer fir Handels- und Dienstleistungs-
nutzungen auf maximal 100% bzw. 150% beschrankt. Ansonsten gelten die
gleichen Bestimmungen wie in der Zone IG I. Die Ausnitzung fir Handels-
und Dienstleistungsnutzungen kann vorbehéltlich der generellen Vorausset-
zungen fir eine Nutzungslibertragung innerhalb derselben IG-Zone auch auf
andere Grundstlcke lUbertragen werden.

Industrie- und Maximale Ausnutzungszif- | Freiflachenziffer

Gewerbezone fer fiir Handels- und
Dienstleistungsnutzungen

IG 1 50% 10%

IG I 100% 10%

IG 1 150% 15%

Auf die Ubernahme der bisher in der Zone IHD (BZO 99) geltenden Ausniit-
zungsziffer von 250% wird in den neuen Industrie- und Gewerbezonen IG Il
und IG Il (BZO-Teilrevision 2014) verzichtet. Es gilt also in allen drei Indust-
rie- und Gewerbezonen ausschliesslich eine Baumassenziffer von 12 m3/m2.
Die Freiflachenziffer der beiden Zonen IG | und IG Il entspricht mit 10% der
Freiflachenziffer der bisherigen Industriezone. In der Zone IG Il gilt aufgrund
des hdheren Flachenangebots fir Handels- und Dienstleistungsnutzungen
(tendenziell dichtere Arbeitsplatzbelegung) eine Freiflachenziffer von 15%.

Bei der Zuweisung der bisherigen Industriezonen | und IHD (BZO 99) zu den
drei neuen Industrie- und Gewerbezonen IG |, IG Il und I1G Ill wurden der bau-
liche Bestand, die bekannten planerischen Absichten und Projekte sowie die
benachbarten Nutzungen berilicksichtigt (vgl. Abb. 43).
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I:I Industrie- und Gewerbezone IG |
Industrie- und Gewerbezone IG |l
Industrie- und Gewerbezone IG llI

Abb. 43: Zonenplan, Industrie- und Gewerbezonen IG |, IG Il und IG IlI

Schematische Darstellung der méglichen Nutzungsverteilung
Abbildung 44 zeigt fir eine Beispielparzelle schematisch mdégliche Nut-
zungsverteilungen auf, die sich aufgrund der neuen Bestimmungen in den
Industrie- und Gewerbezonen ergeben. So werden beispielsweise in der IG
[l mit einer maximalen Ausnltzung von 150% fir Handels- und Dienstleis-
tungsnutzungen drei Vollgeschosse als solche genutzt. Die restlichen drei
Vollgeschosse sind gewerblichen und industriellen Nutzungen vorbehalten.

Mit der neu vorgesehenen Beschrankung der Handels- und Dienstleistungs-
nutzungen kdnnen also deutlich mehr Flachen fur gewerbliche und industriel-
le Nutzungen gesichert werden. Zudem wird durch die Aufhebung der bisher
in der Zone IHD (BZO 99) geltenden maximalen Ausniitzungsziffer von 250%
die mogliche Gesamtausniitzung tendenziell erhéht.
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max. Anteil Handel/Dienstleistung
B Gewerbe/Industrie
B Freiflache gemaéss Freiflachenziffer

Abb. 44: Industrie- und Gewerbezonen, mégliche Nutzungsverteilung auf die Geschossflachen
aufgrund der neuen Vorschriften anhand einer Beispielparzelle

Anrechenbares Untergeschoss (Art. 19 Abs. 2)

In den Industrie- und Gewerbezonen ist weiterhin ein anrechenbares Unter-
geschoss zulassig, das geméss Planungs- und Baugesetz nicht an die Aus-
nitzungsziffer angerechnet wird (§255 Abs.2 PBG). Zur Sicherung eines
insgesamt moglichst grossen Industrie- und Gewerbeflachenanteils missen
neu die im anrechenbaren Untergeschoss realisierten Handels- und Dienst-
leistungsnutzungen aber an die maximale Ausnutzungsziffer fir Handel und
Dienstleistungen angerechnet werden.

7.5.2 Grenzabstand (Art. 19 Abs.4)

Falls Areale der Industrie- und Gewerbezonen an Wohn-, Quartiererhaltungs-
oder Kernzonen grenzen, vergrossert sich neu der Grenzabstand um den in
Art. 19 Abs. 4 definierten Mehrhéhenzuschlag. Der minimale Grundgrenzab-
stand betragt 3,5 m. Ubersteigt das Gebaude in der Industriezone eine Ge-
baudehdhe von 12 m, so muss der Grundgrenzabstand um das Mass der
Mehrhdhe erhdht werden, also beispielsweise bei einem 20 m hohen Gebau-
de auf 11,5 m. Der maximal erforderliche Grenzabstand wird auf 16,5 m be-
grenzt und ist damit abgestimmt auf §270 Abs.2 des PBG. Dieser Zuschlag
zielt auf einen besseren Schutz angrenzender Wohnnutzungen und auf eine
Abschwéachung mdéglicher grosser Massstabsspringe zwischen niedriger
zonierten Arealen und den Industrie- und Gewerbezonen.
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7.5.3 Nutzweise (Art.19a)

Wie bisher in den Industriezonen sind in allen Industrie- und Gewerbezonen
stark stérende Nutzungen zuladssig. §56 Abs.3 des PBG lasst aus planeri-
schen oder infrastrukturellen Griinden einen Ausschluss von bestimmten
Betriebsarten innerhalb der Industrie- und Gewerbezone zu. Um unver-
meidbaren und in der Regel unlésbaren Konflikten mit larmempfindlicheren
Dienstleistungsnutzungen vorzubeugen, werden Spital- und Krankenheim-
nutzungen sowie Hotel- und andere wohn&hnliche Nutzungen in Art.19a
Abs. 2 explizit ausgeschlossen. Fir eigentliche Wohnnutzungen gilt der Aus-
schluss grundsétzlich bereits gestitzt auf § 56 des PBG.

7.6  Zonen fiir 6ffentliche Bauten (Art. 20 -24a)

Zirich zeichnet sich durch ein hervorragendes Angebot an 6ffentlichen Ein-
richtungen und eine zeitgemé&sse Infrastruktur aus. Der hohe Versorgungs-
grad in den Bereichen Bildung und Betreuung, Gesundheit, Sozialeinrichtun-
gen, Verwaltung, Kultur und Freizeit, 6ffentlicher Verkehr sowie Infrastruktur
far Versorgung und Entsorgung tragt wesentlich zur Lebensqualitat bei. Be-
vBlkerungswachstum und steigende Nutzungsanspriche erhéhen den Be-
darf an 6ffentlichen Einrichtungen in der Stadt Zirich. Gleichzeitig ist der
Druck von anderen Nutzungen auf die verbleibenden Flachen hoch. Daher
sollen gestitzt auf die Rdumliche Entwicklungsstrategie RES die stadteige-
nen Raumbedirfnisse mit den Mitteln der Bau- und Zonenordnung gesichert
werden.

Um dieses Ziel zu erreichen, wurden die bestehenden 6ffentlichen Hochbau-
ten im Eigentum der Stadt bezlglich zonenplanerischer Angemessenheit un-
tersucht. Wo nétig wurden zonenplanerische Bereinigungen vorgenommen
(vgl. Kapitel 7.6.1 und 7.6.2).

7.6.1 Neue Zonen fiir 6ffentliche Bauten (Zonenplan)

Angesichts der intensiven Wohnbautatigkeit in der Stadt Zirich braucht es
grosse Anstrengungen, damit der ndtige Schulraum rechtzeitig zur Verfiigung
steht. In der vorliegenden Teilrevision der BZO werden neue Zonen fur 6ffent-
liche Bauten nur im Zusammenhang mit Schul- und Sportnutzungen geschaf-
fen. In der Regel befinden sich bereits heute in Zonen fur 6ffentliche Bauten.
Bei Grundstiicken im stadtischen Eigentum, die an Schulanlagen grenzen,
wurden Umzonungen in die Zone fir 6ffentliche Bauten geprift. So kann bei
Bedarf ein Ausbau der Schulanlagen vorgenommen werden. Daneben wur-
den Grundstlicke umgezont, die an keine bestehende Schule angrenzen,
aber flr den Bau neuer Schulanlagen bendtigt werden. Die bestehenden Nut-
zungen auf den entsprechenden Grundstiicken kénnen bis zur ihrer Umnut-
zung im Rahmen der Bestandsgarantie weitergefihrt werden. Zudem wurden
verschiedene Grundstlicke mit bestehenden Schul- und Sportbauten zonen-
rechtlich angepasst. Sie waren bisher nicht oder nicht vollsténdig einer Zone
far 6ffentliche Bauten zugewiesen.
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7.6.2 Wohnanteile bei 6ffentlichen Nutzungen (Zonenplan)
Offentliche Bauten kénnen sowohl in Zonen fiir éffentliche Bauten als auch
in anderen Zonen errichtet werden (vgl. Abb. 45). Die Zone flr 6ffentliche
Bauten nach §60 des Planungs- und Baugesetzes erlaubt es, mit spezifi-
schen Vorschriften die Erfullung dffentlicher Aufgaben zu erleichtern. Voraus-
setzung ist, dass die Eigentimer die Grundstlicke fir die Erfillung 6ffentli-
cher Aufgaben nutzen. Offentliche Bauten kénnen auch in anderen Bauzonen
realisiert werden, solange die entsprechenden Bauvorschriften erflllt sind.
Daneben nehmen 6ffentliche Nutzungen oftmals nicht ganze Parzellen in An-
spruch und sind beispielsweise nur in einzelnen Geschossen von Hausern
angesiedelt. Eine Zone fur 6ffentliche Bauten ist in einem solchen Fall weder
erforderlich noch planungsrechtlich angemessen.

Viele 6ffentliche Nutzungen befinden sich in Zonen, fir die geméss Art. 6 ein
Wohnanteil definiert ist. Dieser gibt den minimalen Anteil der Nutzflache an,
der fir Wohnen verwendet werden muss. In Ausnahmeféllen kann im Baube-
willigungsverfahren davon abgewichen werden (§220 PBG). Fir Nutzungen
im Zusammenhang mit der Erfillung 6ffentlicher Aufgaben, die bereits vor
der EinfUhrung der Wohnanteilsvorschriften 1978 bestanden und den Wohn-
anteil nicht einhalten, gilt die Bestandesgarantie.

Bei 6ffentlichen Bauten in Zonen mit Wohnanteil kann diese Vorschrift eine
offentliche Nutzung in Zukunft dennoch erschweren. Deshalb wurden die
Wohnanteile bei den 6ffentlichen Bauten geprift. An die tatsachlichen Ver-
haltnisse wurden die Wohnanteile vor allem dort angepasst, wo die beste-

Wohn- Quartiererhaltungs-,
Kern- und Zentrumszonen, IHD

Verwaltungsbauten

Ibauten

Kulturbauten

Polizeibauten

Werkbauten

Altersheime

Abb. 45: Schematische Darstellung der mdglichen Zonierungen fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen
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Abb. 46: Zonenplan mit Ubersicht der Flachen, die neu der Zone fiir 6ffentliche Bauten zugewiesen werden,
und der Areale, deren Mindestwohnanteil zugunsten 6ffentlicher Nutzungen auf 0 % gesenkt wird

hende 6ffentliche Nutzung auch in Zukunft an diesem Ort beibehalten wer-
den soll und den planerischen und stadtebaulichen Absichten entspricht.
Fir Kinderbetreuungseinrichtungen (Krippen, Horte, Kindergarten) wurde in
einer separaten Teilrevision eine neue Regelung geschaffen, wonach flr die-
se Nutzungen der Wohnanteil unbeschrénkt herabgesetzt werden kann. Die
Senkung der Wohnanteile im Rahmen der BZO-Teilrevision 2014 hat einen
Einfluss auf die geltenden Larmempfindlichkeitsstufen (ES, Art. 3). In Gebie-
ten mit 90% Wohnanteil gilt die Empfindlichkeitsstufe ES II. Wird dieser Anteil
auf unter 90% gesenkt, gilt hingegen die Empfindlichkeitsstufe ES Ill. Fur die
umliegenden Grundstiicke, die von der Wohnanteilssenkung nicht betroffen
sind, gilt weiterhin die bestehende Empfindlichkeitsstufe.
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7.6.3 Ubersicht der Anderungen

BZO rechtskraftig

BZO-Teilrevision 2014 (Anderungen)

Nr. | Objekt Zone Wohn- | Zone Wohn- | Begriindung
anteil anteil
1 Musikschule, W3 90% Oe4F - zonenrechtliche Bereinigung entspre-
Schule Kolbenacker chend der heutigen Nutzung
2 Kinderkrippe Oerlikon w2 90% Oe3 = Erweiterungsmoglichkeit fiir angrenzen-
: o _ de Schule Apfelbaumstrasse unter
Kindergarten w2 90% 0 Einbezug der bestehenden 6ffentlichen
Nutzungen sichern
3 Wohn-und Birohaus bei W3 90% Oe4F - Erweiterungsmdglichkeit fir
Schulhaus Friedrich angrenzende Schule sichern
4 Schule/Hallenbad Blasi Oe8 = Oe3F = zonenrechtliche Bereinigung
K 75% Oe3F entsprechend der heutigen Nutzung
5 Dachslernstrasse (Altstetten), | W3 0% OedF - Erweiterungsmoglichkeit fir angrenzen-
Verwaltungsgebaude de Schulen mit Integration der bestehen-
Wohnhaus/Restaurant W3 90% OedF _ den 6ffentlichen Nutzungen sichern
Lindenhof
Stltzpunkt ERZ W3 90% OedF -
Studerhaus: Kindergarten/ w3 90% Oe4F -
Hort/Ortsmuseum
6 Stadion Letzigrund W4 0% Oe5F = zonierung entsprechend den Bestim-
FC Oe5F mungen gemass Gestaltungsplan
Stadion Letzigrund
7 Sporthalle Hardau w4 0% Oe4F - zonenrechtliche Bereinigung entspre-
(Teil Ost) chend der heutigen Nutzung
8 Kleingartenareal Freilager, E3 = Oe5F = zonenrechtliche Sicherung der geplanten
Neubau Schulhaus Freilager F Oe5F Schule Letzi Mitte. Sicherung einer
Freiraumverbindung durch Zusatz F
(Freiflachenziffer)
9 Hochstrasse (Fluntern), W3 90% Oe3 - zonenrechtliche Sicherung des mégli-
Werkhof Tiefbauamt Stadt chen neuen Schulstandortes fur
Zirich Schulkreis Zurichberg mit Integration der
Wohnhaus w3 90% Oe3 _ bestehenden &ffentlichen Nutzungen
Kindergarten W3 90% Oe3 -
10 | Kindergarten/Hort ligen W3 90% Oe3 = Erweiterungsmoglichkeit flir angrenzen-
de Schulnutzung sichern
11 | Parkplatz, Erschliessungs- F - Oe3F Erschliessungsflachen zu Schule
strassen zu Schule Déltschi Oe3 Déltschi und Spital Triemli, weil in
und Spital Triemli Freihaltezone rechtlich nicht zulassig
12 | Schule am Uetliberg w2 0% Oe3F - zonenrechtliche Bereinigung
(Schule Déltschi) entsprechend der heutigen Nutzung
13 | Erweiterung Schule Bachtobel | W2 0% Oe3F - zonenrechtliche Bereinigung entspre-
E1 - Oe3F chend der heutigen Nutzung
14 | Werkhof ERZ Md&6slistrasse W3 90% Oe3 = Erweiterungsmoglichkeit fir die
(Wollishofen), benachbarte Schule Manegg unter
Schulschwimmanlage Einbezug der bestehenden Nutzungen
Alters- und Pflegeheim w3 90% Oe3 = ST
Tannenrauchstrasse
15 | Kinderhaus Entlisberg w2 90% Oe2 - Bildet mit benachbarter Gehérlosen-

schule ortsbauliches Ensemble. Durch
die gleiche Zonierung wird dem bei
kinftigen Erweiterungen Rechnung
getragen.

"Nummern korrespondieren mit Plan Abb. 46
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BZO rechtskriftig | BZO-Teilrevision 2014 (Anderungen)

Nr. | Objekt Zone Wohn- | Zone Wohn- | Begriindung

anteil anteil

16 | Wohnhaus bei Schulen W2 90% Oe3F - Erweiterungsmaglichkeit fir Schulen
Falletsche und Leimbach Falletsche und Leimbach sichern und
Sehulen el FC _ Oe3F _ Arrondierung des Schulareals
und Leimbach

17 | Gemeinschaftszentrum W3 90% W3 0% soziokulturelle Nutzung soll an diesem
Affoltern, Pestalozzi-Bibliothek Ort weiterbestehen und bei Bedarf

ausgebaut werden kénnen

18 | Feuerwehrgebdude, Jugend- Ql 60% Ql 0% diverse 6ffentliche Nutzungen zur
beratung, Schulungsrdume, Quartierversorgung sollen an diesem Ort
Wohnungen, Baumackerstras- weiterbestehen kénnen
se (Oerlikon)

19 | Schwamendingerhuus: W4 75% W4 0% diverse 6ffentliche Nutzungen zur
Kreisbiro 12, Betreibungsamt, Quartierversorgung sollen an diesem Ort
Kreisschulpflege, Ladenzent- weiterbestehen kénnen
rum, Restaurant

20 | Jugendtreff, Quartierhaus, W4, F 75% W4, F 0% zonenrechtliche Sicherung der sozio-
Nachbarschaftshilfe Kreis 6, kulturellen Nutzungen, welche an diesem
Jugendmusikschule, Spiel- Ort weiterbestehen und bei Bedarf
gruppe, Mittagshort ausgebaut werden kénnen

21 | Jugendkulturhaus Dynamo, W3 66% W3 0% zonenrechtliche Sicherung der soziokul-
Restaurant Chuchi am Wasser, turellen Nutzungen, welche an diesem
Frauen-, Jugendberatung, Ort weiterbestehen und bei Bedarf
Metallwerkstatt ausgebaut werden kdnnen

22 | Albisriederhaus: Sozialzent- W3 66% W3 0% diverse 6ffentliche Nutzungen zur
rum, Restaurant, Apotheke Quartierversorgung sollen an diesem Ort

weiterbestehen kénnen

23 | EWZ Unterwerk Selnau, Z6 33% Z5 0% soziokulturelle Nutzung soll an diesem
Kontakt- und Anlaufstelle Ort weiterbestehen und bei Bedarf
Selnau etc. ausgebaut werden kdnnen

24 | Kreisgeb&ude 3, Zurlindend- Ql 40% Ql 0% zonenrechtliche Sicherung der Nutzun-
strasse (Wiedikon) gen zur Quartierversorgung, Gebaude

hat 6ffentlichen Charakter

25 | Werkhof ERZ, Kehlhofstrasse Ql 80% Ql 0% zonenrechtliche Sicherung des Werkhofs
(Wiedikon) zur Erfullung der quartierbezogenen

Aufgaben, auch klinftig notwendig

26 | Quartiertreff Enge (Villa W2, F 90% W2, F 0% Teil des Kulturkomplexes um das
Schoénberg) Museum Rietberg. Erweiterungsméglich-

keit sichern

27 | Gemeinschaftszentrum W3 66% Kernzone | 0% zonenrechtliche Sicherung der Nutzun-
Hottingen, Kreisgebaude, gen zur Quartierversorgung, Gebaude
Quartierwache hat 6ffentlichen Charakter

28 | Quartierwache, Kreis- Ql 90% Qli 0% diverse 6ffentliche Nutzungen zur
gebéude 8 Quartierversorgung sollen an diesem Ort

weiterbestehen kénnen

29 | Werkhof ERZ, Zivilschutzanla- | Q| 90% Ql 0% diverse 6ffentliche Nutzungen zur

ge, Trafostation, Tankstelle,
Baurstrasse (Riesbach)

Quartierversorgung sollen an diesem Ort
weiterbestehen kénnen
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7.7 Quartiererhaltungszonen (Art. 24b -24q)

Die Quartiererhaltungszonen gehdéren zu den am dichtesten bebauten Gebie-
ten in der Stadt Zirich. Sie finden sich vorwiegend in der Innenstadt (Kreise
3, 4 und 5), im Seefeld, in Wipkingen und in Oerlikon (vgl. Abb. 47). Die Ziel-
setzungen der Quartiererhaltungszonen entsprechen den in der Rdumlichen
Entwicklungsstrategie RES unter dem Begriff «<Bewahren» definierten Ent-
wicklungsvorstellungen (vgl. Kapitel 4.3): Der Grundcharakter dieser Quar-
tiere aus dem spaten 19. und frihen 20. Jahrhundert soll mit den typischen
Bau-, Nutzungs- und Freiraumstrukturen weitgehend erhalten bleiben und
ihre Strukturen sollen entsprechend weiterentwickelt werden. Damit sind ge-
mass RES auch die quartierspezifischen Variationen gemeint (z.B. Blockrand,
Gruppen von Einzelbauten, offene Bauweise).

Die geltende Bau- und Zonenordnung unterscheidet zwei verschiedene Ty-
pen fur die Quartiererhaltungszone. Mit der Teilrevision der BZO werden so-
wohl die allgemeinen Vorschriften (vgl. Kapitel 7.7.1) als auch die Vorschrif-
ten fUr die Quartiererhaltungszone | (geschlossener Blockrand, vgl. Kapitel
7.7.2) und fir die Quartiererhaltungszone Il (offener Blockrand, vgl. Kapitel
7.7.3) prézisiert. Die Quartiererhaltungszone Il wird im Quartier Hottingen/
Hirslanden aufgrund der wertvollen Bau- und Freiraumstruktur erweitert (vgl.
Kapitel 7.7.4). Mit der Einfiihrung einer neuen Quartiererhaltungszone Il wird
die historisch entstandene Struktur von einzelnen Gevierten mit mehrheitlich
offener Bauweise innerhalb der heutigen Quartiererhaltungszone | erhalten
und planungsrechtlich gesichert (vgl. Kapitel 7.7.5).

',. W 2 I A s 3 14

Abb. 47: Quartiererhaltungszone in Wiedikon (Luftaufnahme BAZ/Desair, 2008)
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7.7.1 Allgemeine Vorschriften (Art.24b -24e¢)

Quartiererhaltungszonen sind Strukturerhaltungszonen und umfassen in sich
geschlossene Ortsteile mit hoher Siedlungsqualitat. Sie sollen in ihrer Nut-
zungsstruktur und in ihrer baulichen Gliederung erhalten oder erweitert wer-
den. Die Bauordnung kann fir Quartiererhaltungszonen dhnliche Regelungen
treffen wie in Kernzonen (§ 50a Abs. 2 PBG).

Bei den allgemeinen Vorschriften zur Quartiererhaltungszone werden folgen-
de Prazisierungen vorgenommen:

Erscheinung der Gebaude (Art. 24c")

Die Vorschrift schafft die nutzungsplanerische Grundlage, damit das Erdge-
schoss weiterhin als ausgepragtes Sockelgeschoss in Erscheinung tritt und
seiner Zentrumsfunktion gerecht wird. Der neue Artikel prazisiert die erfor-
derlichen Qualitaten, die im Gebietscharakter (Art. 24f und 24k) umschrieben
sind, und definiert die Hohenlage des Erdgeschosses gegeniber dem Stras-
senraum (maximal 1 m Uber dem tiefsten Punkt des gewachsenen Terrains).
Bei der Erneuerung und Weiterentwicklung der Quartiere in der Quartierer-
haltungszone soll der Grundcharakter mit den typischen Bau- und Freiraum-
strukturen erhalten und gestarkt werden. Die Unterteilung der Geb&ude in
ein stark betontes Sockelgeschoss, einen Mittelteil und einen Traufbereich
ist dabei fiir die zu erhaltende Siedlungsstruktur von zentraler Bedeutung.
Insbesondere das ausgepragte Sockelgeschoss, das oftmals Uber 6ffentlich
zugangliche oder publikumsorientierte Nutzungen (Laden, Restaurants) ver-
fagt, bildet einen charakteristischen Teil der Geb&udestruktur. Eine ausrei-
chende Raumhoéhe und eine Anbindung an den 6ffentlichen Raum sind Vor-
aussetzungen dafir. In den letzten Jahren hat sich der Verdichtungsdruck in
der Stadt Zurich auch in den Quartiererhaltungszonen bemerkbar gemacht.
Die haufig angestrebte Maximalausnitzung der Grundsticke fuhrt dazu, dass
anrechenbare Untergeschosse vermehrt beansprucht werden und insbeson-
dere in Gebieten der Quartiererhaltungszone mit eher flacher Topografie un-
erwlinschte strassenseitige Erdgeschosssituationen entstehen, die nicht mit
dem angestrebten Quartiercharakter oder der erwiinschten Geb&udestruk-
tur Ubereinstimmen. Der Anspruch auf die Realisierung eines anrechenbaren
Untergeschosses wird mit der neuen Vorschrift nicht aufgehoben (das Aus-
mass der Ausniltzung ist nicht Gegenstand der Regelung). Es wird jedoch
eine stadtebauliche Prézisierung vorgenommen, welche die strassenseitige
Erscheinung und Héhenlage von Untergeschoss und Erdgeschoss im Fokus
hat. Gegenliber dem Hofbereich werden keine Einschrankungen definiert,
da insbesondere an Hanglagen zweckmé&ssige Lésungen entstehen kénnen,
weil das anrechenbare Untergeschoss dort in Erscheinung treten und ent-
sprechende Nutzungen aufnehmen kann.

Mit der Regelung wird die in der Quartiererhaltungszone typische, leicht er-
hoéhte Anordnung des Sockelgeschosses gewahrleistet. Das Mass von 1 m
entspricht dem Geb&audebestand in den Quartiererhaltungszonen. Der Fuss-
boden des Erdgeschosses darf nicht unter dem gewachsenen Boden liegen.
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Abb. 48: Schematische Schnitte: Ansetzung Erdgeschoss in der Ebene (links) und am Hang (rechts).
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Damit wird sichergestellt, dass ein vollstdndig in den gewachsenen Boden
eingelassenes Eingangsgeschoss strassenseitig nicht mdglich ist.

Fir Gebiete in der Quartiererhaltungszone, die sehr steile Hanglagen auf-
weisen (z.B. Unterstrass, Wipkingen, Hottingen) und in denen deshalb die
Einhaltung der Vorgaben nicht mdglich ist, kann sich die Lage des Erdge-
schossfussbodens an der gebietstypischen Einordnung im ndheren Umfeld
orientieren (Art.24 c®s Abs. 2). Anrechenbare Untergeschosse, die strassen-
seitig in Erscheinung treten, dirfen nur eine untergeordnete Befensterung
aufweisen (Art.24 c®s Abs. 3). Insbesondere sind in einem strassenseitig in
Erscheinung tretenden anrechenbaren Untergeschoss durchgehende Fens-
terbander unerwiinscht. Damit soll die zum Strassenraum hin typische So-
ckelgestaltung in den Quartiererhaltungszonen sichergestellt und als charak-
teristischer Teil der Gebaudestruktur gewahrleistet werden.

Dachgestaltung (Art. 24d)

Die zulassige Fensterflache im zweiten Dachgeschoss (Art. 24d Abs. 3) wird
auf einen Achtel der Bodenflache des zugehdrigen Raums vergrdssert (bis-
her ein Zehntel). Damit wird gegeniber heute ein geringfligig grésserer Spiel-
raum definiert. Gemass § 302 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes hat die
Fensterflaiche wenigstens einen Zehntel der Bodenfladche zu betragen. Die
bisherige BZO begrenzte die maximale Fensterflache auf einen Zehntel. Da-
durch bestand fir die Bauherrschaft kein Spielraum. Es hat sich in der Praxis
gezeigt, dass es schwierig ist, exakt einen Zehntel auszuweisen.

Art. 24d regelt die Gestaltung des Daches. Fir die Gestaltung des Daches ist
massgeblich, ob Eingriffe in die Dachflachen im ersten oder zweiten Dach-
geschoss erfolgen. Ausschlaggebend ist dabei, welches der Dachgeschos-
se optisch als erstes bzw. zweites Dachgeschoss in Erscheinung tritt. Dies
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muss unabhangig davon gelten, ob es sich dabei auch baurechtlich um das
erste bzw. zweite Dachgeschoss handelt. Zwecks gesetzlicher Verankerung
dieser optischen Betrachtungsweise wird mit Art.24d Abs.5 ein ausdrickli-
cher Hinweis darauf in die BZO aufgenommen.

Abweichungen von Grundmassen (Art. 24¢)

In Art. 24e wurden die zu wahrenden gebietstypischen Strukturmerkmale mit
dem Begriff «Sockelgeschoss» und die Aufzahlung der Abweichungsmdég-
lichkeiten mit dem Begriff «Geb&udevorspriinge (z.B. Balkone, Erker)» er-
géanzt.

7.7.2 Quartiererhaltungszone | (Art. 24f-24i, Erganzungsplane)

Die Quartiererhaltungszone | umfasst Gebiete, die sich durch eine die Stras-
sen beidseits begleitende, mehrheitlich geschlossene Bauweise von hoher
Dichte auszeichnen. Die Gebaude stammen mehrheitlich aus dem spaten 19.
und frihen 20. Jahrhundert und weisen pragnante Strassenfassaden und In-
nenhofe (oder Ansatze zu einer Hofbildung) auf. Der riickwartige Bereich und
die Hofe sind unterschiedlich dicht bebaut oder grossflachig frei gehalten.
Die Strassenfassaden mit Reprasentationsfunktion weisen Uberwiegend vier
bis funf Vollgeschosse mit ausgepragtem Sockelgeschoss und Traufbereich
auf. Die rickwartigen Fassaden sind meist einfacher gestaltet. Es besteht
die Pflicht, strassenseitig auf die vorherrschende Bauflucht oder die weiter
zurlckliegende Baulinie zu bauen.

Bislang waren in der Quartiererhaltungszone | die seitlichen Grenzabstande
bei Randgebauden nicht explizit festgelegt. Mit der Aufnahme des seitli-
chen Grenzabstands von 3,5 m in Art.24g Abs. 2 wird eine Grundsatzvorga-
be nach kantonalem Recht (§270 PBG) ibernommen, wonach ein Grenzab-
stand von 3,5 m einzuhalten ist, sofern nicht der Grenzbau vorgeschrieben
ist. In der Vergangenheit hat das Fehlen dieser Vorschrift in der Anwendung
zu Verwirrung gefuhrt. Gleichzeitig wird das Mass, das bei Randgeb&uden
strassenseitig die Vorspriinge wie Erker, Balkone und dergleichen begrenzt
(Art.24g Abs.4), von 1,5 m auf 1,2 m reduziert. 1,2 m entspricht dem ge-
wachsenen Bestand. Damit soll der Charakter der pragnanten Strassenrdu-
me erhalten und die historische Entwicklung besser berlicksichtigt werden.
Die Einschrankung gilt auch im seitlichen Bereich. Zudem ist als Bezugslinie
oder -ebene flur die Ausladung der Vorspriinge nicht mehr die Baulinie oder
vorherrschende Bauflucht massgebend, sondern die Fassade. Damit kann
den Bestrebungen einer verbesserten Gebaudeisolation entgegengekom-
men werden, ohne negative Auswirkungen auf die Auskragung einzelner Vor-
springe in Kauf nehmen zu missen (Aussenddmmungen kénnen abstands-
frei bis max. 35 cm Uber die Baulinie hinaus angebracht werden).

Gegenluber Hofgebauden ist heute in einzelnen Gebieten ein Geb&audeab-
stand von 7 m einzuhalten. Dadurch wird die Tiefe des Baubereichs entlang
der Strasse teilweise erheblich eingeschréankt. Hofseitig wird deshalb der fur
Randgebaude in den Gebieten b, ¢ und d einzuhaltende Geb&udeabstand
von 7 m aufgehoben (Art. 24g Abs. 5 lit. b und Art. 24h Abs. 3 lit. a).
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Bestehende Randgebdude, welche die hofseitig vorgeschriebene Baube-
grenzung Uberschreiten, dirfen aktuell Uber die kantonal geregelte Be-
standsgarantie hinaus unter Beibehaltung der bisherigen Gebaudegrundfla-
che umgebaut oder ersetzt werden (Art.24g Abs. 5 lit. c). Die Vergangenheit
zeigte, dass die Ausschoépfung der vollen Grundmasse gemaéass Bauordnung
bei gleichzeitiger Nichtbeachtung der hofseitigen Baubegrenzung zu stadte-
baulich unerwiinschten Resultaten flhrt, die mit der zu wahrenden baulichen
Gliederung oder dem Gebietscharakter nicht vereinbar sind. Die Bestimmung
wird deshalb dahingehend spezifiziert, dass allfdllige Ersatzneubauten ne-
ben der Einhaltung der bisherigen Geb&udegrundflachen auch die bisherige
Geschossigkeit und den bisherigen Gebaudekubus einzuhalten haben. Sol-
len die vollen Grundmasse ausgeschopft werden, sind die Vorschriften der
Bauordnung inklusive maximale Baubegrenzung einzuhalten.

Fir Hofgebaude im Gebiet c wird in der geltenden BZO bei Fassadenldngen
von mehr als 12 m der Grenzabstand mit einem Mehrlangenzuschlag erhéht
(Art.24h Abs. 3 lit. d). Dieser erhéhte Grenzabstand schrankt die Bebaubar-
keit der Hofbereiche stark ein. Aus heutiger Sicht ist die Bestimmung nicht
zweckmdéssig und steht einer guten Gestaltung der Hofgeb&dude entgegen,
da sie unerwlnschte Rickspringe in der Fassadenabwicklung erzeugt.
Teilweise sind wegen dieser Bestimmung keine zweckmassigen Neubauten
oder Aufstockungen mdglich. Mit der bestehenden Fladchenbeschrankung
(Art.24h Abs. 3 lit. €), wonach im Gebiet ¢ nur ein Finftel des Hofbereichs
Uberhaupt Gberbaut werden kann (im Gebiet b ist es ein Drittel, im Gebiet a
gibt es keine Beschrankung), ist die Bebaubarkeit des Hofbereichs ausrei-
chend geregelt. Deshalb wird im Gebiet ¢ fir Hofgebaude der Mehrlangenzu-
schlag aufgehoben.

7.7.3 Quartiererhaltungszone Il (Art. 24k -24m, Erganzungspléne)

Die Gebiete der Quartiererhaltungszone Il zeichnen sich durch eine mehrheit-
lich offene Bauweise aus. Die Gebiete entstammen dem spéaten 19. und fri-
hen 20. Jahrhundert und werden bestimmt durch pradgnante Strassenrdume
und grosszlgige, parkéhnliche Garten. Die Fassaden sind représentativ ge-
staltet und weisen Uberwiegend drei bis vier Vollgeschosse mit ausgeprag-
tem Sockelgeschoss und Traufbereich auf. Es besteht keine Pflicht, auf die
Baulinie zu bauen. Entsprechend werden im Unterschied zur Quartiererhal-
tungszone | die Strassenziige rdumlich nicht oder nicht ausschliesslich durch
Gebaude gefasst, sondern mehrheitlich durch charakteristische Vorgarten
mit teilweise machtigem Baumbestand.

In der Quartiererhaltungszone Il sollen entsprechend dem Grundcharakter
der Zone und den stadthistorischen Gegebenheiten grossziigige Raumh&hen
moglich sein. Die fir Hauptgebaude geltende Geb&dudehdhe (Art. 241 Abs. 1)
wird deshalb analog zur Quartiererhaltungszone | angepasst und betragt
neu fir drei Vollgeschosse 11,5 m und fir vier Vollgeschosse 14,7 m (bisher
10,5 mund 13,5 m).
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Abb. 51: Ausschnitt Zonenplan, Erweiterung Abb. 52: Ausschnitt Quartiererhaltungszonenplan Massstab
der Quartiererhaltungszone Il (rot umrandet) 1:5000, Erweiterung der Quartiererhaltungszone Il (rot umran-
det)

In Art. 241 Abs. 3 bis wird die Regelung der einzelnen Vorsprlinge analog den
Bestimmungen zur Quartiererhaltungszone | angepasst. Ebenso wird die Vor-
schrift betreffend bestehender Hauptgebdude, welche die maximale Bautiefe
Uberschreiten, analog den Bestimmungen zur Quartiererhaltungszone | spe-
zifiziert (Art. 241 Abs. 4, vgl. Kapitel 7.7.2).

In der Quartiererhaltungszone Il existieren keine festgelegten Baubereiche
ausserhalb von Hauptgebauden. Deshalb wird bei den besonderen Gebau-
den (Art.24m) der Zusatz gestrichen, dass diese auch ausserhalb der fur
Hauptgebaude festgelegten Bereiche erstellt werden drfen.

7.7.4 Quartiererhaltungszone Il (Erganzungsplane)

Im Quartier Hottingen/Hirslanden ist das Gebiet zwischen Eidmatt- und He-
gibachstrasse geméss geltendem Zonenplan der Wohnzone W3 zugeordnet.
Mit seiner wertvollen Bau- und Freiraumstruktur (vgl. Abb. 49 und 50) weist
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dieses Gebiet dieselben Qualitdten auf wie die angrenzend bereits beste-
hende Quartiererhaltungszone Il. Es bildet sozusagen die Fortsetzung der
Zone von Hottingen her kommend in Richtung Hirslanden und bis zur Hegi-
bachstrasse. Rund die Hélfte der Gebaude in diesem Gebiet befindet sich
zudem im Inventar der Denkmalpflege und/oder der Gartendenkmalpflege.
Dies unterstreicht die Bedeutung sowohl der Bauten als auch der pragenden
Aussenrdume und Garten.

Neu wird das Gebiet der Quartiererhaltungszone Il zugeordnet und so die
hohe strukturelle Siedlungsqualitat gesichert. Der Zonenplan (vgl. Abb. 51)
und der Quartiererhaltungszonenplan Massstab 1:5000 (vgl. Abb. 52) wer-
den entsprechend angepasst.

7.7.5 Neue Quartiererhaltungszone Il (Art.24n-24q neu, Zonenplan)

Innerhalb der Quartiererhaltungszone | existieren verschiedene Hauserge-
vierte, die eine offene und durchldssige Struktur aufweisen. Einerseits sind
diese Gevierte durch die historische Entwicklung entstanden, wurden sie
doch oftmals vor den grossen Stadterweiterungen mit ihren Blockrandern er-
stellt. Andererseits sind verschiedene Gevierte oder Blécke nicht oder nicht
vollstandig geschlossen worden, so dass sie als offene Gevierte oder Block-

Abb. 53: Quartiererhaltungszone Il 4a (neu), Abb. 54: Quartiererhaltungszone Il 5a (neu),
Gebiet Kochstrasse

Gebiet Langstrasse

Abb. 55: Quartiererhaltungszone Ill 5b (neu), 7 Abb. 56: Quartiererhaltungszone Il 5b (neu),

Gebiet Konradstrasse
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Gebiet Konradstrasse, Hofgebaude
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Quartiererhaltungszone |

Quartiererhaltungszone Il

Neu

[ | Quartiererhaltungszone llI

Abb. 57: Quartiererhaltungszonenplan 1:5000 mit neuer Quartiererhaltungszone Il (dunkelrot)

rander gelesen werden kénnen. Fir das Erscheinungsbild sind diese Geb&u-
dellicken, die Einblicke in die Hofbereiche zulassen, pragend. Sie reprasen-
tieren einen spezifischen stddtebaulichen Entwicklungsabschnitt und formen
den Grundcharakter dieser Quartiere.

Die geltenden Vorschriften der Quartiererhaltungszone | sind ausschliess-
lich auf den geschlossenen Blockrand ausgerichtet und generieren entspre-
chend geschlossene Randbebauungen mit Hofbauten. Auf die erwédhnten,
nicht vollstandig geschlossenen Gevierte soll in angemessener Weise mit
der Einfihrung einer neuen Quartiererhaltungszone Il reagiert werden. Da-
mit kann der Grundcharakter der beschriebenen Gebiete mit den typischen
Bau-, Nutzungs- und Freiraumstrukturen erhalten werden. Es werden mog-
lichst homogene Gebiete und Gevierte innerhalb der Quartiererhaltungszone
| ausgeschieden, die den erwdhnten Qualitdten und Merkmalen weitgehend
entsprechen.

Um die beschriebenen Zielsetzungen zu erreichen, werden die Bestimmun-
gen zur Quartiererhaltungszone mit entsprechenden Vorschriften fir die
Quartiererhaltungszone lll erganzt. Wie in der Quartiererhaltungszone | be-
steht die Pflicht, strassenseitig auf die in der betreffenden Geb&udezeile vor-
herrschende Bauflucht oder eine weiter zurtickliegende Baulinie zu bauen.
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Im Gegensatz zur Quartiererhaltungszone | wird das zustimmungsfreie Zu-
sammenbauen entsprechend der Zielsetzung der Quartiererhaltungszone Il
jedoch eingeschrankt und in bestimmten Bereichen nicht erlaubt. In Anleh-
nung an die Quartererhaltungszone | werden grundséatzlich zwei Gebiets-ty-
pen unterschieden:

— Gebiete mit dem Buchstaben a (vgl. Abb. 53 und 54): In den Gebieten
mit dem Buchstaben a gilt flir Hauptgeb&ude entlang Strassen und Plat-
zen eine Bautiefe von maximal 16 m. Fir Hofgeb&ude sind keine spezi-
ellen Bestimmungen bezeichnet, Bauten in der zweiten Baureihe werden
als Haupt- oder Randgebaude mit identischen Grundmassen verstan-
den.

— Gebiete mit dem Buchstaben b (vgl. Abb. 55 und 56): In den Gebieten
mit dem Buchstaben b (Typ offener Blockrand) gelten fir Hofgebaude
spezifische Bestimmungen, unter anderem durfen maximal drei Vollge-
schosse realisiert werden. Die maximale Bautiefe fir Hauptgeb&ude ent-
lang Strassen und Platzen betragt 12 m. Die Wohnanteilsgrenze wird fir
Hofgebaude bei 66% festgelegt. Damit werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen daflir geschaffen, dass ein Geschoss (Erdgeschoss)
auch wohnungsfremde Nutzungen aufweisen kann.

Insgesamt werden acht Gebiete ausgeschieden und im Quartiererhal-
tungszonenplan Massstab 1:5000 der Quartiererhaltungszone Il zugeteilt:
Kochstrasse, Konradstrasse, Langstrasse, Quellenstrasse, Seefeld, Werd,
Weststrasse und Wipkingen (vgl. Abb. 57). Zusétzlich werden neu gebiets-
bezogene Quartiererhaltungszonenpléane im Massstab 1:2500 flr Gebiete in

Abb. 58: Gebietsbezogener Quartiererhaltungszonenplan 1: 2500 (Beispiel Konradstrasse)
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der Quartiererhaltungszone Il eingefthrt (vgl. Abb. 58). In diesen gebiets-
bezogenen Quartiererhaltungszonenplanen ist mit Pfeilen festgehalten, wo
das Zusammenbauen von Randgebauden nicht erlaubt ist. In beiden Quar-
tiererhaltungszonenplanen verweist ein Buchstabe auf die gebietsbezogene
Vorschrift, eine Zahl bezeichnet die maximal zulassige Anzahl Vollgeschosse.

7.7.6 Beriicksichtigung des Baulinienabstands
bei der Berechnung der zuldassigen Gebaudehdhe

Nach kantonalem Recht wird die zuldssige Gebdudehdhe bestimmt durch
die erlaubte Vollgeschosszahl. Weil die geltende BZO es nicht ausschliesst,
spielen die Verkehrsbaulinien hinsichtlich der Zuldssigkeit der Gebdudeh&he
ebenfalls eine Rolle (vgl. den Zuschlag von einem Neuntel geméass §278 PBG
in Verbindung mit §279 Absatz 2 PBG). Anlasslich der BZO-Teilrevision 2014
und im Rahmen des Teilprojekts Quartiererhaltungszonen wurde untersucht,
ob es stadtebaulich angemessen wére, die Gebdudehéhe unabhangig vom
Abstand zur Baulinie festzulegen.

Aufgrund der schmalen Strassen- und somit Baulinienabstdnde kommt die
Berechnungsart in Abhéngigkeit von der Verkehrsbaulinie (§279 PBG) vor-
wiegend in den Gebieten der Quartiererhaltungszone zum Tragen. Die Re-
gelung war bereits im alten Zircher Baugesetz von 1893 (Vorganger des
heutigen kantonalen Planungs- und Baugesetzes, PBG) verankert. Die stad-
tebauliche Absicht war und ist es, gute wohnhygienische Verhéltnisse in den
dichten und oft beengten innenstédtischen Gebieten zu gewéhrleisten (Be-
lichtungs- und Luftverhaltnisse).

Die Quartiererhaltungszonen gehéren zu den am dichtesten bebauten Gebie-
ten in der Stadt Zlrich, weshalb die Bestimmung auch heute noch sinnvoll
und zweckmassig ist. Zumal in diesen Gebieten geméss der Rdumlichen Ent-
wicklungsstrategie RES keine weitere Verdichtung, sondern tendenziell eine
Reduktion der Dichte angestrebt wird. Zusatzliche Verdichtungen strebt der
Stadtrat geméass RES in anderen Gebieten der Stadt Zirich an. Ausserdem
weisen die Quartiererhaltungszonen keine Ausnultzungsziffern auf, was in der
Regel zu einer sehr hohen baulichen Ausnutzung fihrt.

In den Quartiererhaltungszonen steht der Strukturerhalt im Vordergrund.
Die fragliche Regelung prégt seit Uber hundert Jahren die innerstadtischen
Gebiete in ihrer stddtebaulichen Erscheinung und gewahrleistet den Erhalt
wesentlicher Strukturmerkmale (Trauflinie, Dachlandschaft). Die Berech-
nungsart der Gebaudehthe nach Massgabe von §279 des PBG ist somit
stéddtebaulich sinnvoll und soll auch in Zukunft nicht von der BZO ausge-
schlossen werden.
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7.8 Kernzonen (Art.25-75)

Kernzonen umfassen schutzwirdige Ortsbilder, die in ihrer Eigenart erhalten
oder erweitert werden sollen (Stadt- und Dorfkerne oder einzelne Gebau-
degruppen). Insgesamt sind in der geltenden BZO 26 Kernzonen definiert,
deren Gebietscharakter und spezifische Vorschriften jeweils in der Bauord-
nung beschrieben sind. Flr jede Kernzone liegt ein eigener Kernzonenplan
vor. Die Kernzonen machen in der heutigen Bauordnung den gréssten Teil
der Vorschriften aus, weil die Kernzonenregelungen — &hnlich wie Sonder-
bauvorschriften — sehr spezifisch auf den jeweiligen Charakter der Bebauung
eingehen.

Im Rahmen der BZO-Teilrevision 2014 wurden die Kernzonen gesamthaft
Uberprift. Einerseits haben sich nach Uber zehnjahriger Anwendungspra-
xis gewisse Korrekturen aufgedrangt. Andererseits wurden aufgrund neuer
Erkenntnisse und Grundlagen die Vorschriften und Plane der bestehenden
Kernzonen systematisch durchleuchtet und das gesamte Stadtgebiet hin-
sichtlich der Ausscheidung weiterer Kernzonen untersucht. Die Uberpriifung
ergab, dass an der grundlegenden Systematik der Vorschriften und der Plane
festgehalten werden kann. Die bestehenden Vorschriften und Plédne werden
aber angepasst und ergdnzt. Zudem werden neue Kernzonen geschaffen,
insbesondere zur Erhaltung sogenannter Baumeisterhausquartiere und ein-
zelner bauerlicher Weiler. Koordiniert mit der Revision der BZO wird das kom-
munale Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte mit den ty-
pischen Baumeisterhdusern erganzt.

In der Stadt Zurich kénnen vier Typen von Kernzonen unterschieden werden:

— Kernzone Altstadt: Im Zentrum der innerstadtischen Kernzonen liegt die
mittelalterliche Altstadt, die in ihrer Ausdehnung durch die ehemalige
mittelalterliche Stadtbefestigung begrenzt ist (vgl. Kapitel 7.8.2).

— Kernzonen City und citynahe Gebiete (Innenstadt): Diese Kategorie
umfasst die erste Phase der Stadterweiterung nach der Schleifung der
Schanzen (vgl. Kapitel 7.8.3 und 7.8.4).

— Lé&ndliche Kernzonen: Rund um die Altstadt entstanden in den angren-
zenden Landgemeinden kleinere und gréssere Dorfkerne und Weiler,
die in einzelnen Stadtquartieren bis heute erhalten geblieben sind. Zum
Erhalt dieser landlichen Strukturen wurden Kernzonen definiert (vgl. Ka-
pitel 7.8.5 und 7.8.6).

— Kernzonen Kleinhaussiedlungen: In der ersten Halfte des 20. Jahrhun-
derts entwickelten sich an verschiedenen Orten in der Stadt Zurich
Kleinhaussiedlungen unterschiedlicher Grésse. Die baugeschichtlich
interessanten und fur die jeweiligen Quartiere prdgenden Siedlungen
wurden in eine Kernzone aufgenommen (vgl. Kapitel 7.8.7).

Neben den Bestimmungen in der Bauordnung wurden auch der Zonenplan
und die Kernzonenplédne angepasst. Wo gréssere Anpassungen vorgenom-
men wurden, sind diese bei den jeweiligen Artikeln zu den Kernzonen aufge-
fuhrt. Folgende Anpassungen wurden in allen Kernzonen vorgenommen:
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— Inventarisierte Gebdude wurden in der Regel mit einer Profilerhaltungs-
linie belegt, wenn sie fir das schitzenswerte Ortsbild pragend oder
typisch sind. Dies erfolgte aus systematischen Grinden auch fir das
Kongresshaus. Fir dieses |duft derzeit ein separater Planungsprozess,
der zum gegebenen Zeitpunkt noch einmal zu einer projektspezifischen
Anpassung des Kernzonenplans fihren kann.

— Die fur einzelne Gebiete wichtigen Aussenrdume wurden freigehalten;
bestehende Baubereiche wurden allenfalls angepasst oder gestrichen.

— Die Kernzonengrenzen wurden so angepasst, dass sie entlang der fir
die jeweiligen Kernzonen charakteristischen Gebietsgrenzen verlaufen.

— Baubereiche wurden hinsichtlich der angestrebten Weiterentwicklung
angepasst.

— Widerspriche zwischen festgesetzten Baulinien und Festlegungen der
Kernzonenplédne wurden soweit moglich bereinigt. Dazu wurden fallwei-
se die Kernzonenplédne angepasst oder eine Kollisionsregel geschaffen.

Die detaillierten Anpassungen der Kernzonenpldne und des Zonenplans sind
in den Ausfihrungen zu den einzelnen Kernzonenplédnen dokumentiert.

7.8.1 Allgemeine Bauvorschriften (Art. 26 -43)

Bei den allgemeinen Vorschriften fir alle Kernzonen wurden aufgrund der
Erfahrungen in der Rechtsanwendung folgende Themenbereiche kritisch ge-
prift und in den Bauvorschriften sowie im Zonenplan und in den Kernzonen-
plédnen erganzt oder Uberarbeitet:

— Elemente der bestehenden baurechtlichen Festlegungen (iberbaubare
Flachen, Profilerhaltung, Profilangleichung, Baubereiche und Baube-
grenzungslinien)

— Vorschriften zur Lage des Erdgeschosses und Bestimmungen zu Abgra-
bungen

— Dachgestaltung (Auf- und Einbauten)
- Uberpriifung des Wohnanteils

— allgemeine Gestaltungsvorschriften und Begrlinung

Uberbaubare Flidchen (Art. 27)

Typisch fUr viele Kernzonen, darunter insbesondere die Altstadt, aber auch
verschiedene bduerliche Dorfkerne und Weiler, ist die Nahe ihrer Bauten zu-
einander. Ein Erhalt dieses Charakters setzt ein Abweichen von den allgemei-
nen baulichen Hygienevorschriften wie zum Beispiel den Belichtungs- und
Besonnungsvorschriften voraus (vgl. Abb. 59 und 60). Das Planungs- und
Baugesetz erlaubt zum Schutz der Ortsbilder in den Kernzonen eine solche
Abweichung. Die Charakteristik der engen Bauweise in einer Kernzone hat
den allgemeinen Bestimmungen Uber hygienische Verhéltnisse vorzuge-
hen. Der Zusatz «oder der hygienischen Verhaltnisse» wird deshalb in Art. 27
Abs. 1 ersatzlos gestrichen.
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Profilerhaltung (Art. 28)

Ist ein Gebaude mit einer Profilerhaltungslinie belegt, so muss bei dessen
Ersatz oder Umbau der Kubus und das wesentliche dussere Erscheinungs-
bild Gbernommen werden. Massgeblich ist dabei der Kubus und das wesent-
liche aussere Erscheinungsbild des bestehenden Gebaudes und nicht der
Verlauf der Profilerhaltungslinie. Diese wurde in den Uberarbeiteten Planen
jeweils entlang des Grundrisses des Erdgeschosses gezogen. Wo mehrere
Profilerhaltungsbauten aneinander gebaut sind und das auch weiterhin még-
lich sein soll, wurden die innenliegenden Profilerhaltungslinien aufgehoben.
Die Pflicht zur Wahrung des Kubus und des wesentlichen dusseren Erschei-
nungsbilds der einzelnen Gebaude bleibt aber bestehen.

Die bisherige Regelung in Art.28 Ab. 1 war insofern ungenau, als sie vor-
schrieb, dass die Zahl der bestehenden oberirdischen Geschosse ober-
irdisch nicht Gberschritten werden dirfe. Méglich gewesen wéare aufgrund
dieser Formulierung, Dachgeschosse in Vollgeschosse umzuwandeln, was
mit der Pflicht zur Wahrung des Kubus und des wesentlichen dusseren Er-
scheinungsbilds nicht zu vereinbaren ist. Neu wird deshalb praziser formu-
liert, dass die Zahl der bestehenden Vollgeschosse nicht Uberschritten wer-
den darf, womit eine Umwandlung von Dach- in Vollgeschosse nicht mehr
maoglich ist. Die Préazisierung erfolgte auch in Art.28 Abs. 2, indem dort neu
von Vollgeschossen statt von oberirdischen Geschossen die Rede ist.

Mit der bisherigen BZO 99 darf im Bereich einer Profilerhaltungslinie an ein
Gebaude angebaut werden, wenn dadurch das wesentliche &ussere Er-
scheinungsbild nicht beeintrachtigt wird (Art.28 Abs. 3). Grundsétzlich soll
im Bereich einer Profilerhaltungslinie kein Hauptgebaude angebaut werden,
da damit praktisch immer eine Beeintrachtigung der Profilerhaltungsbaute
einhergeht, weshalb die Bestimmung in der Praxis auch schwierig umzuset-
zen war. Falls an eine Profilerhaltungsbaute einseitig angebaut werden kann,
ist die Profilerhaltungslinie im Bereich des Anbaus aufzuheben und durch
eine Baubereichslinie zu ersetzen. Entsprechende Korrekturen wurden in den
Planen vorgenommen. Im Ubrigen ist der Anbau von Hauptgebauden an eine
Profilerhaltungslinie nur noch méglich, wo im Plan ein Baubereich unmittel-
bar an eine Profilerhaltungslinie anschliesst. Dies wird dort zugelassen, wo
die Profilerhaltungsbaute wesentlich héher ist als die Baubereichsbaute und
damit ein wesentlicher Teil der Fassade der Profilerhaltungsbaute auch nach
dem Anbau noch in Erscheinung tritt. Die zuldssige H6he der Baubereichs-
baute ergibt sich dabei in der Regel aus Art. 32 oder aus der im Plan ange-
gebenen Gebaudehdhe. Art. 28 Abs. 3 stellt klar, dass in solchen Féllen trotz
durchgezogener Profilerhaltung der Anbau zul&ssig ist. Unzul&ssig bleibt ein
Anbau dagegen dort, wo eine Profilerhaltungsbaute innerhalb eines Baube-
reichs K2, K3, K4 oder K5 liegt.

Die Méglichkeit des direkten Anbaus eines Hauptgebdudes an eine Profil-
erhaltungslinie wird in Art.28 Abs. 3 explizit auf Baubereiche beschrankt.
Nicht zuldssig ist der Anbau eines mit einer Baubegrenzungslinie bezeichne-
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Abb. 59: Altstadthduser wurden abgebrochen, um hygienische  Abb. 60: Enge Bauweise, z. B. in der Kernzone Haumesser
Verhéltnisse zu schaffen (Rosenhof nach Auskernung)

ten Hauptgebaudes an eine mit Profilerhaltungslinie belegte Fassade, selbst
wenn die Baubegrenzungslinie im Plan an die Profilerhaltung unmittelbar an-
stdsst oder die Profilerhaltungsbaute umfasst. Bauten mit Baubegrenzungs-
linie weisen fiinf bis sechs Vollgeschosse auf (Art.31 Abs.1) und wiirden
damit eine direkt anschliessende, mit Profilerhaltung belegte Fassade génz-
lich verdecken, was mit dem Gebot der Profilerhaltung nicht vereinbar ist.
Gestltzt auf Art. 31 Abs.5 gelten fir solche Geb&aude die kantonalen Ab-
standsvorschriften. Ein Anbau bleibt indessen dort méglich, wo die Baube-
grenzungslinie unmittelbar an eine zum Beispiel nur strassenseitig gefihrte
Profilerhaltungslinie anschliesst.

Nicht geregelt war bislang der Anbau von besonderen Geb&auden an Profiler-
haltungsbauten. Aufgrund ihres moglichen Volumens (bis zu 5 m Hbhe) kdn-
nen sie das Erscheinungsbild eines Gebaudes ebenfalls beeinflussen. Der
Anbau von besonderen Gebauden an Profilerhaltungsbauten soll deshalb nur
noch dann mdglich sein, wenn dadurch das wesentliche dussere Erschei-
nungsbild nicht beeintrachtigt wird (Art. 28 Abs. 4).

Art.28 Abs.5 lit. a regelt die Erhaltung besonderer Hofsituationen sowie
den Umbau und Ersatz bestehender Hofgeb&ude. Der die Bestandsgaran-
tie Uberschreitende Ersatz von Hofgeb&duden soll nicht mehr mdéglich sein,
sondern nur noch ein Umbau im bisherigen Kubus. Zusétzlich durfen wei-
terhin maximal zwei Prozent der im Hofbereich liegenden Parzellen (mindes-
tens aber 10 m?) mit besonderen Gebauden Uberstellt werden. Ist heute eine
grossere Flache Uberbaut, soll diese lediglich noch umgebaut, jedoch nicht
mehr abgebrochen und neu aufgebaut werden kdnnen. § 357 Abs. 1 des PBG
gewabhrleistet in ausreichendem Masse den Investitionsschutz. Die Beschrei-
bung «und ersetzt» wird deshalb gestrichen.

Die neue Kernzone Zahringerstrasse enthalt Profilerhaltungslinien entlang
von Strassenfassaden mit Innenhéfen. Art.28 Abs.5 wird deshalb um die
Kernzone Zahringerstrasse erganzt.
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Profilangleichung (Art. 29)

Gebaude, auf die sich die Profilangleichung bezieht, kdnnen hinsichtlich der
Gebaudestruktur oft nicht klar erfasst oder weitergefiihrt werden. Vielfach
Ubersteigt die in den Plédnen angegebene Geschosszahl jene, auf die sich
die Gebdude mit Profilangleichung beziehen sollen. Zudem ist in der Anwen-
dung nicht klar, welche baulichen Elemente der Begriff «Struktur» beinhaltet.
Der Begriff «Struktur» wird deshalb in Art. 29 Abs. 1 durch die Aufzahlung der
effektiv zu Ubernehmenden Elemente ersetzt. Das neue Gebaude soll sich
nebst der Traufhdhe auch an der Erdgeschossansetzung und an der Héhe
und Ausbildung des Erdgeschosses des Nachbargebdudes orientieren. Die
Definition der Anzahl Vollgeschosse in den Planen wird gestrichen. Bestehen
bleiben die Pfeile, die bestimmen, auf welches Gebaude sich die Profilanglei-
chung bezieht.

In Art.29 Abs. 2 lit. a wird die Beschreibung «und ersetzt» gestrichen (vgl.
Ausflihrungen zur Profilerhaltung, Art. 28 Abs. 5).

Baubereich (Art. 30)
Der Mehrlangenzuschlag gilt nur fir die Zonen K2 und K3. Der Klarheit halber
wird Art. 30 Abs. 2 lit. a mit diesem Hinweis ergdnzt.

FUr die Berechnung der zuldssigen Ausnitzung kommt grundsétzlich die
Definition der massgeblichen Grundflache in §259 PBG zur Anwendung.
Oftmals wird jedoch nur ein Teil der effektiven Grundstlcksflache mit ei-
nem Baubereich (K2, K3, K4, K5) belegt. In solchen Fallen soll die fir die
Ausnitzung massgebliche Flache jener Flache entsprechen, die vom Bau-
bereich tatsachlich erfasst ist. Diese Abweichung von §259 des PBG wird
zur Klérung in Art. 30 Abs. 2 lit. a erganzt. Zudem werden Ausnutzungsuber-
tragungen generell ausgeschlossen. Die jeweiligen Baubereiche sind auf die
maximal mégliche Ausnitzung fir die mit einem Baubereich bezeichneten
Gebiete abgestimmt.

In der Kernzone Hohe Promenade ist bereits heute vorgesehen, dass ent-
lang der Baubereichslinie eine Zahl fir die zuldssige Gebaudehdhe in Metern
angegeben werden kann, ohne dass diese Mdglichkeit in den Vorschriften
entsprechend festgehalten ist. Diese Festlegung macht insbesondere bei
Spezialbauten Sinn, die regelméassig Uberhohe Raume bendtigen. Die Ge-
baudehdhe muss in solchen Féllen in Abweichung von Art. 32 spezifisch defi-
niert werden kénnen. Die Mdglichkeit einer solchen Festlegung wird deshalb
neu ausdriicklich in die Vorschriften aufgenommen (Art. 30 Abs. 2 lit. €).

Im neuen Abs. 3 wird festgelegt, dass die Gebaude bis auf die Baubereichs-
grenze gestellt werden kdénnen, sodass die Baubereichsgrenzen Berechti-
gungslinien darstellen. Ausgenommen davon bleiben die Baubereiche K2,
K3, K4 und K5, in denen die Grenz- und Gebaudeabstande in Art.30 Abs. 2
lit. a unter Verweis auf das Planungs- und Baugesetz definiert sind (§271
PBG). Das Bauen auf die Strassen-, Platz- oder Weggrenze ist in diesen Bau-
bereichen gestutzt auf Art. 27 Abs. 3 erlaubt, soweit der Baubereich an den
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Strassenraum grenzt und keine Baulinie entgegensteht. Baulinien von Stras-
sen oder Wegen, die Baubereiche durchschneiden, gehen den Bestimmun-
gen der Baubereiche vor.

Neubauten werden in den Kernzonen mittels Baubereichen in ihrer Lage de-
finiert. Bei Gebieten, in denen mehrere Neubauten realisiert werden sollen,
ist eine gewisse Flexibilitdt zu gewé&hrleisten. Deren gewilinschte Lage wird
deshalb mit punktierten Flachen gekennzeichnet, der eigentliche Baubereich
aber weiter gefasst. Bei Nachweis einer stddtebaulich besseren Lésung kann
von den in den jeweiligen Kernzonenplanen festgelegten Standorten abgewi-
chen werden. Diese Méglichkeit wird neu in Art. 30 Abs. 4 beschrieben.

Baubegrenzungslinie (Art.31)

In Art. 31 Abs. 2 wird analog zum neuen Art. 30 Abs. 2 lit. e festgehalten, dass
die spezifische Gebaudehdhenfestlegung entlang der Baubegrenzungslinie
der Gebdudehdhe gemass Art. 32 vorgeht.

In Art. 31 Abs. 4 wird der Passus «und ersetzt» gestrichen (vgl. Ausfihrungen
zur Profilerhaltung, Art. 28).

Hoéhenlage der Gebdude (Art. 33)

Der bestehende Art. 33 schreibt in den Kernzonen flr die Ansetzung des Erd-
geschosses eine maximale Héhe von 0,5 m tUber dem hochsten oder 1,5 m
Uber dem tiefsten Punkt des gewachsenen Bodens vor; hingegen ist keine
minimale Ansetzung Uber Boden vorgesehen. So sind fir den Gebietscharak-
ter atypische, nur leicht in den Boden abgetiefte Erdgeschosse entstanden.
Um dies in Zukunft zu vermeiden, soll nun auch die minimale Ansetzung des
Erdgeschosses in Bezug auf das gewachsene Terrain definiert werden. Der
bestehende Artikel wird in Analogie zur Regelung in der Quartiererhaltungs-
zone erganzt (vgl. Kapitel 7.7). Neu darf das Erdgeschoss in der Mitte der
strassenseitigen Gebdudeaussenseite nicht unter dem gewachsenen Boden
liegen. Erganzend dazu wurden Bestimmungen formuliert, dass sich ein Ge-
baude in steilem Geldnde an den gebietstypischen Bauten im n&dheren Um-
feld orientiert.

Ausserdem wird bestimmt, dass das Erdgeschoss und die darUber liegenden
Geschosse zusammen die Zahl der erlaubten Vollgeschosse nicht Uberstei-
gen durfen. Dadurch wird verhindert, dass ein Geb&dude Ubergeschossig er-
scheint.

Abgrabungen, Aufschiittungen (Art. 34 und 35)

Die allgemeine Abgrabungsregelung in Art. 10 betreffend Abgrabungen und
Aufschittungen gilt auch fir die Kernzonen, wobei hier zusé&tzlich immer das
Erfordernis der Wahrung des Gebietscharakters und der guten Gesamtwir-
kung gilt. Darauf wird neu in Art. 43 Abs.1 ausdricklich hingewiesen. Die
Zuldssigkeit von Abgrabungen wird in Art. 35 Abs. 1 zusatzlich beschrankt.
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Abb. 61: Geschlossene Dachflac
landlichen Kernzonen
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Dachgeschoss (Art. 36)

Gemass geltender Regelung darf bei bestehenden Geb&uden ein bereits vor-
handenes zweites Dachgeschoss ausgebaut werden. Solche zweite Dachge-
schosse sind meist klein und wenig belichtet. Ein Ausbau dieses Geschosses
zu einer eigenstdndigen Wohnung oder Dienstleistungsnutzung wirde bes-
sere Lichtverhéltnisse und damit grossere Fenster oder Dachlukarnen erfor-
dern. Im zweiten Dachgeschoss sind Fenster6ffnungen jedoch mit der BZO
neu auf einen Achtel der zugehdrigen Bodenflache beschrénkt und Dachlu-
karnen aus Griinden des Ortsbildschutzes nicht zulassig. Deshalb werden im
zweiten Dachgeschoss nur noch ergdnzende Nutzungen zugelassen. So sind
keine eigenstdndigen Wohnungen oder Biroflachen mehr mdglich, jedoch
weiterhin Erweiterungen bestehender Wohnungen oder Bliros.

Unterirdische Gebaude (Art. 38)

Unterirdische Gebaude haben zur Folge, dass vor allem in von Wiesen und
Garten gepragten landlichen Kernzonen die wichtigen Freirdume zwischen
den Geb&uden ihre natirliche Erscheinung verlieren. Die charakteristische
Gelandemodellierung und die Bepflanzung verschwinden. Insbesondere
Baume sind wegen des fehlenden Wurzelraums gefahrdet. Unterirdische Ge-
bdude dirfen bereits mit der geltenden BZO 99 ausserhalb von lGberbauba-
ren Flachen den gewachsenen Boden nicht Uberragen. In Ergdnzung wird
neu die Einrichtung von anrechenbaren Nutzungen in unterirdischen Gebau-
den ausserhalb der Uberbaubaren Fldchen untersagt. Die Attraktivitat einer
Unterbauung wird dadurch zuséatzlich herabgesetzt. Die anrechenbaren Nut-
zungen missen damit im Wesentlichen innerhalb des Grundrisses der Haupt-
gebaude realisiert werden. Zum Erhalt der charakteristischen Umgebung tra-
gen auch die zusatzlichen Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung bei (vgl.
Allgemeine Gestaltungsvorschrift, Art. 43).

Dachgestaltung (Art. 39)

Alle Kernzonen zeichnen sich durch meist markante und geschlosse-
ne Schragdacher aus (Sattel-, Mansarden, Pult- und Schleppdacher, vgl.
Abb. 61 und 62). Die notwendige Belichtung der Dachraume erfolgt tber
Dachlukarnen oder Dachgauben. Die Dachflachen werden aber zunehmend

)

heni, inst;ééondére in den Abb. 62: Dachlandschaft mit Dachaufbauten in der Altstadt
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mit grésseren Dachein- und -aufbauten belastet, welche die Dachlandschaft
optisch beeintrachtigen (z.B. Dachflachenfenster, Klimaanlagen). Neu wer-
den in Art. 39 Abs. 1 die zuldssigen Dachaufbauten und technischen Aufbau-
ten fur die ganze Dachflache geregelt und eine gute Einfligung aller Aufbau-
ten in die Dachlandschaft verlangt.

Wie in der Quartiererhaltungszone wird die Gesamtflache der Dachflachen-
fenster neu auf einen Achtel der Bodenflache beschrankt (vgl. Kapitel 7.7.1).
Infolge der intensiveren Nutzung der Dachrdume, insbesondere durch ei-
genstédndige Wohnungen im Dachbereich, wachst der Druck auf Aussenbe-
reiche im Dachgeschoss (z.B. Dacheinschnitte, Dachbalkone). Da sie nicht
gebietstypisch sind und die ruhigen Dachlandschaften erheblich stéren, wer-
den Dacheinschnitte und Dachbalkone neu nicht mehr zugelassen. Giebel-
seitig sind im ersten Dachgeschoss Balkone méglich, wenn sie dem Gebiets-
charakter entsprechen und sich gut in die Dachlandschaft einordnen.

Fir die Gestaltung des Daches ist massgeblich, ob Eingriffe in die Dachfla-
chen im ersten oder zweiten Dachgeschoss erfolgen. Ausschlaggebend ist
dabei, welches der Dachgeschosse optisch als erstes bzw. zweites Dachge-
schoss in Erscheinung tritt. Dies muss unabhéngig davon gelten, ob es sich
dabei auch baurechtlich um das erste bzw. zweite Dachgeschoss handelt.
Zwecks gesetzlicher Verankerung dieser optischen Betrachtungsweise wird
mit Art. 39 Abs.5 ein ausdrlcklicher Hinweis darauf in die BZO aufgenom-
men.

In verschiedenen Kernzonen der Innenstadt nehmen zahlreiche Dachlukar-
nen mehr als einen Drittel der Fassadenlédnge ein. Zur Wahrung dieses ge-
bietstypischen Merkmals wurde im neuen Abs.7 eine entsprechende Son-
derregelung definiert.

Wohnanteil (Art. 40, Zonenplan)

Die Bestimmungen zum Wohnanteil in Art. 40 werden in der Bauordnung nicht
verandert. Hingegen wird im Zonenplan der Wohnanteil einzelfallweise tiefer
angesetzt. Insbesondere die I&ndlichen Kernzonen sind eigentliche Misch-
zonen (bauerliche Betriebe, Laden, Restaurants usw., vgl. Abb. 63 und 64).
Diese Mischnutzung soll durch eine gezielte Reduktion des Wohnanteils auch
in Zukunft méglich bleiben. Die H6he des Wohnanteils wird den entsprechen-
den Ortlichkeiten angepasst, héchstens aber auf 50% gesenkt.

Allgemeine Gestaltungsvorschrift (Art. 43)

Der Aussenraum bildet vor allem in den landlichen Zonen einen wichtigen
Bestandteil des Gebietscharakters. Bei Bauvorhaben gilt es, dem Aussen-
raum ebenso viel Gewicht beizumessen wie den Hochbauten. Art. 43 Abs. 1
wird deshalb mit den fir die Gestaltung des Aussenraums wichtigen Aspek-
ten erganzt. Dies sind insbesondere die gebietscharakteristische Gelande-
modellierung, die Bepflanzung und die Materialisierung des Aussenraums
(Strassen, Wege, Mauern, Einfriedungen, Béschungen usw.). Damit soll eine
vielfaltige, gebietstypische Gestaltung des Aussenraums unterstitzt werden
(vgl. Abb. 65 und 66).
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Abb. 64: Bestehender Bauernbetrieb in landlicher Kernzone

Abb. 66: Flr Kernzonen untypische Gartengestaltung
aufgrund von Neubauten

ter Bauerngarten

Begriinung; Spiel- und Ruheflachen; Garten (Art.43a)

Art. 43a Abs. 1-3 sind in der heutigen Bauordnung inhaltliche Wiederholun-
gen. Abweichungen bestehen einzig beim Anteil der zu begriinenden Flache
fur nicht mit Geb&auden Uberstellte Bereiche. Der Artikel wird deshalb verein-
facht, indem fir die jeweiligen Gebiete die abweichenden Werte in Tabellen-
form dargestellt werden.

7.8.2 Altstadt (Art. 44-49, Kernzonenplan)

Der Beschrieb zum Gebietscharakter der Altstadt ist in der geltenden BZO 99
knapp. Die Altstadt ist ein sehr vielfaltiger «Gesamtbaukdrper». Der Gebiets-
charakter wurde deshalb gemass den tatsachlichen Verhéltnissen detaillier-
ter gefasst.

Fir das Gebiet der Altstadt wurde im Rahmen der BZO 1992 eine Schutzver-
ordnung ausgearbeitet, welche die Gebdude in der Altstadt als Ganzes unter
Schutz stellen wollte. In der Bauordnung und im Kernzonenplan wurden die
baurechtlichen Bestimmungen deshalb sehr zurlickhaltend definiert. Nebst
dem Beschrieb des Gebietscharakters gibt es Zusatzbestimmungen zu Neu-
bauten, Ersatzbauten und Gestaltung. Diese Schutzverordnung wurde indes
in einem Rechtsmittelverfahren aufgehoben, so dass die geltenden Vorschrif-
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ten letztlich unvollstéandig sind. Die Praxis in der Anwendung der Vorschriften
hat gezeigt, dass die Unterscheidung zwischen Neubauten und Ersatzbauten
schwierig ist. Gerichte haben in ihren Entscheiden darauf hingewiesen, dass
eine Klarung der Vorschriften zur Altstadt notwendig ist.

Die bestehenden Neubauvorschriften gelten fir Grundstiicke, die nicht schon
mit Bauten Uberstellt sind. Die bereits sehr dichte Bebauung der Altstadt ent-
halt nur mehr wenige Orte, an denen solche Neubauten lGberhaupt mdéglich
sind. Bei einer Untersuchung wurden sechs Standorte gefunden, an denen
Neubauten im Sinne der Neubauvorschriften theoretisch mdglich wéaren. Die
Halfte dieser Grundstlicke ist heute im Inventar der Gartendenkmalpflege
enthalten. Auch die Ubrigen unbebauten Grundstiicke sind wichtige Grin-
oder Aufenthaltsbereiche in der dicht bebauten Altstadt und somit Bestand-
teil der in der Altstadt knappen Versorgung mit Freiraum (vgl. Abb. 67 und
68). An diesen Standorten ist aus heutiger Sicht keine Bebauung erwiinscht,
weshalb die Neubauvorschriften gestrichen werden.

Bei einem Abbruch und Neubau kommen heute die Vorschriften flr Ersatz-
bauten zur Anwendung. Ersatzbauten kénnen geméss diesen Vorschriften im
bisherigen Gebdudeumfang wieder neu erstellt werden. Abweichungen kén-
nen bewilligt oder angeordnet werden, wenn diese im Interesse der Erhaltung
des Quartiercharakters liegen. Diese Bestimmung wurde von den Gerichten
so ausgelegt, dass fir die ganze Altstadt die Profilerhaltung gilt. Die Zlrcher
Altstadt ist in ihrer heutigen Form schiitzenswert. Die meisten Gebaude ste-
hen unter Schutz oder sind im Inventar der schiitzenswerten Objekte von
kommunaler, regionaler oder kantonaler Bedeutung enthalten. In der Altstadt
werden aus diesem Grund die bisherigen Ersatzbauvorschriften klarer ge-
fasst. Es wird ausdricklich festgehalten, dass im Sinne der bisherigen Pra-
xis fUr alle Bauten die Profilerhaltung gilt. Ersatzbauten mit einem grésseren
oder kleineren Bauvolumen (in Abweichung von der Profilerhaltung) sind nur
dann méglich, wenn sie im Interesse der Erhaltung des Gebietscharakters
liegen und keine schutzwurdigen nachbarlichen Interessen verletzt werden.
So kénnen beispielsweise jliingere Ersatzbauten, die nicht dem Gebietscha-
rakter entsprechen, durch besser eingepasste Baukdrper ersetzt werden.

A

Abb. 67: Letzte wichtige Griinrdume in der Altstadt
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Die Zusatzvorschriften zur Gestaltung bleiben erhalten und werden mit dem
Thema Sonnenschutzmassnahmen ergédnzt und prazisiert.

Die Regelung in Art.35 Abs.2 wirde in der Altstadt die Einrichtung anre-
chenbarer Nutzungen im Untergeschoss im Umfang des nach Regelbau-
weise grosstmaoglichen Vollgeschosses erlauben (d.h. bei Profilerhaltung im
Umfang des Fussabdrucks des bestehenden Geb&udes). Dadurch wéchst
der Druck, notwendige, aber nicht anrechenbare Nebenrdume (z.B. Keller,
Waschkuchen, Lager usw.) in einem zweiten Untergeschoss unterzubringen
oder die Untergeschosse Uber die Flache der dariiber liegenden Vollgeschos-
se hinaus auszudehnen. Die Geb&ude weisen in der Folge unterirdisch einen
wesentlich grésseren Fussabdruck auf als Uber der Erde. Dies hat regelmés-
sig negative Auswirkungen auf die Umgebungsgestaltung. Auch kénnen ar-
chéologische Schutzaspekte zu wenig beriicksichtigt werden. Die Altstadt
ist eine archdologische Schutzzone. Unter den meisten Hausern befinden
sich arch&ologische Zeugen der 2000-jahrigen Geschichte der Altstadt. Die
Einschradnkung der anrechenbaren Flachen auf 60 % der grésstmdglichen
Vollgeschossflache schafft Spielraum, um arch&ologisch wichtige Bereiche
unangetastet zu lassen. Gleichzeitig wird der unterirdische Fussabdruck der
Gebaude verkleinert und damit die negative Auswirkung von Unterbauungen
auf die Umgebung eingeschrankt.

Im Zonenplan wird die Grenze der Kernzone im Bereich der Zentralbibliothek
angepasst, so dass dieser Bau neu in der Kernzone Altstadt liegt. Abgese-
hen von dieser Grenzanpassung wird der Kernzonenplan nicht verandert. Die
Profilerhaltung wird abweichend von den anderen Kernzonen in der Bauord-
nung so geregelt, dass sie fur alle Gebdude gilt, weshalb eine planerische
Bezeichnung von einzelnen Bauten nicht nétig ist.

7.8.3 Bestehende Kernzonen Innenstadt (Art. 50-59, 65-70, 74-75)
Insgesamt sind heute in der Innenstadt ausser der Kernzone Altstadt zwdlf
weitere Kernzonen definiert. Bis auf die Kernzonen Enge und Selnau sowie
Utoquai und Mythenquai besteht fir jede Kernzone eine eigene Gebietscha-
rakterbeschreibung. Die Gebietscharaktere von Enge und Selnau sowie Uto-
quai und Mythenquai sind aufgrund ihrer ahnlichen baulichen Struktur jeweils
zusammengefasst. Fur die Kernzonen Parkring und Hohe Promenade sind
ausserdem Zusatzvorschriften definiert.

Die Gebietscharakterbeschreibungen sind die Grundlage fir die Beurteilung
der Gestaltungsvorgaben gemaéass Art. 43 (Wahrung des Gebietscharakters
und gute Gesamtwirkung). In der bestehenden Bauordnung sind diese Um-
schreibungen teilweise sehr kurz gehalten und weisen hinsichtlich des spe-
zifischen Gebietscharakters Licken auf, welche die Beurteilung von Bau-
vorhaben im Hinblick auf die Anforderungen von Art.43 erschweren. Die
Gebietscharakterbeschreibungen werden deshalb ergénzt oder neu gefasst.

Das Gebiet der Kernzone Hirschengraben ist sehr heterogen. Es beinhaltet
nebst den grossen Bauten von ETH und Universitat auch Blockrandbebau-
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ungen an der Z&hringerstrasse sowie eine villenartige Uberbauung westlich
der Ramistrasse. Deshalb wird fir das Gebiet Zahringerstrasse eine neue
Kernzone mit einem eigenen Gebietscharakter definiert (Kernzone Z&hrin-
gerstrasse, Art. 59a) und der Teil siiddstlich der Ramistrasse wird der neuen
Kernzone Platte zugeschlagen (vgl. Kapitel 7.8.4).

In den Kernzonenpldnen Innenstadt wurden folgende Anderungen vorge-
nommen:

— Inventarobjekte wurden systematisch mit einer Profilerhaltungslinie be-
legt, soweit diese fUr das schitzenswerte Ortsbild prédgend oder typisch
sind. Dies erfolgte aus systematischen Griinden auch flir das Kongress-
haus. FiUr dieses lauft derzeit ein separater Planungsprozess, der zum
gegebenen Zeitpunkt noch einmal zu einer projektspezifischen Anpas-
sung des Kernzonenplans fihren kann.

— In den Kernzonen Hirschengraben, Parkring und Hohe Promenade wur-
den einzelne Baubereiche als Reaktion auf inventarisierte Gebdude und
Garten aufgehoben oder verkleinert.

— Auf die Festlegung einer Geschosszahl bei der Profilangleichung wurde
verzichtet (vgl. Kapitel 7.8.1).

— In der Kernzone Hohe Promenade wurden die Inhalte der Baumschutz-
bestimmungen aus den Planen entfernt, da der Baumschutz neu in einer
fir das gesamte Stadtgebiet geltenden Bestimmung mit einem entspre-
chenden Ergédnzungsplan geregelt wird (vgl. Kapitel 7.2.5).

— In den Kernzonen City, Enge, Mythenquai, Rdmistrasse und Hirschen-
graben wurden einzelne Hofe zur besseren Sicherung derselben mit dem
Buchstaben H ergénzt.

Zusatzvorschriften Parkring (Art. 66)

In der Kernzone Parkring sind in der geltenden BZO 99 fir zwei Baubereiche
Zusatzvorschriften definiert. Der Baubereich G und die entsprechenden Zu-
satzvorschriften werden aus nachfolgenden Griinden aufgehoben:

Auf dem zentralen Grundstiick der Kernzone befindet sich ein Baubereich,
in dem die Zusatzvorschriften inmitten des heute noch erhaltenen Parks ein
sehr grosses Gebaude zulassen wirden. Der Baubereich grenzt unmittelbar
an ein mit Profilerhaltungslinien versehenes Gebaude. Das ganze Gebiet be-
findet sich im Inventar der Gartendenkmalpflege und bildet damit den Kern
der Zone Parkring mit ausgedehnten Grunfldchen und seltenen B&dumen (vgl.
Abb. 61). Ein Ausbau im Umfang der geltenden Kernzonenfestlegung ist des-
halb nicht erwlinscht. Falls ein zusétzliches Gebaude auf dem Areal des Bau-
bereichs G entstehen soll, ist dieses differenziert und in enger Abstimmung
mit dem Schutzzweck des Gartendenkmalobjekts zu gestalten. Dies ist ge-
gebenenfalls mit einem Instrument der Sondernutzungsplanung zu I6sen.

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich BZO 2014
Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV



98

Abb. 69: Park mit seltenen Baumen und ausgedehnten, im Inventar der Gartendenkmalpflege
verzeichneten Griinflachen (Kernzone Parkring)

Zusatzvorschriften Hohe Promenade (Art. 75)

Im Gebiet Zeltweg, Hohenbuhl-, Sprecher- und Kreuzstrasse waren grosse-
re Baubereiche ausgeschieden und jeweils mit Zusatzvorschriften betreffend
Gebaudelange, Gebdudebreite, Gebaudeabstand im Baubereich (Bauvor-
schriften B), maximale Vollgeschosszahl und maximale oberirdische Bau-
masse (Bauvorschriften C) belegt. Viele dieser Bauten sind bereits im Rah-
men der Kernzonenvorschriften realisiert worden oder bestanden bereits
vorher. Im Kernzonenplan wurden deshalb einzelne Baubereiche arrondiert
und zur Erhaltung des Quartiercharakters teilweise durch Profilerhaltungsli-
nien um die bestehenden Gebiude ersetzt. Die Baubereiche wurden dadurch
verkleinert.

Die Kernzone Hohe Promenade enthielt bisher als einzige Kernzone Baum-
schutzbestimmungen. Die Baumschutzbestimmungen werden neu fir alle
Zonen in der ganzen Stadt in einem eigenen Artikel mit einem entsprechen-
den Ergdnzungsplan geregelt (vgl. Kapitel 7.2.5). Die Zusatzvorschriften in
Art. 75 Abs. 4 hinsichtlich Baumschutzbestimmungen wurden deshalb gestri-
chen.

7.8.4 Neue Kernzonen Innenstadt (Art. 70a, 70b, 70c)

Eine nach dem Abbruch der Schanzen einsetzende Bebauungsart in den
nahe gelegenen Vororten der Stadt waren «Baumeisterhausquartiere», in de-
nen zahlreiche einfache Hauser fur Zuwandernde erstellt wurden. Der vor-
herrschende Geb&udetyp war das sogenannte Baumeisterhaus in seinen
vielfaltigen Formen. Teilweise wurden die Gebaude mit kleineren Werkstétten
ergénzt. Diese Gebiete sind bis anhin nicht als Kernzonen erfasst. Drei davon
(Platte, Kieselgasse und Ottenweg) werden aufgrund ihrer kulturhistorischen
Bedeutung fir die Stadtgeschichte neu mit einer Kernzone planungsrechtlich
gesichert (vgl. Abb. 70).
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Gleichzeitig mit der Verabschiedung der BZO-Revision zuhanden des Ge-
meinderats wird das kommunale Inventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte um eine Auswahl typischer Baumeisterhduser ergénzt. Ein
Grossteil der Objekte befindet sich in den Gebieten Platte, Kieselgasse und
Ottenweg. Dem gehauften, das Ortsbild pragenden Auftreten dieser Objek-
te in diesen Gebieten wird durch die Festlegung der Kernzonen planerisch
Rechnung getragen. Die BZO bildet damit auch ab, was baulich méglich ist.

Neue Kernzone Platte (Art. 70c)

Zwischen der Zirichbergstrasse (ehemaliger Dorfkern Fluntern-Platte), der
Hofstrasse (ehemaliger Dorfkern Hottingen-Baschligplatz) und der Wolf-
bachstrasse (ehemaliger Siedlungskern Hottingen-Wolfbach) erstreckt sich
ein zusammenhé&ngendes Gebiet mit typisch vorstédtischer und stadtischer

[ Bestehende Kernzonen

B Neue Kernzonen

:I Bestehende Kernzonen Innenstadt
(Stadtentwicklung vor 1900)

:' Neue Kernzonen Innenstadt
(Stadtentwicklung vor 1900)

Abb. 70: Neue Kernzonen Innenstadt (Siedlungsentwicklung bis 1900, Baumeisterhausquartiere)
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Wohnbebauung aus der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts und aus dem
friihen 20. Jahrhundert in offener Bebauung - das Aquivalent am Zirichberg
zur Blockrandbebauung im Sihlfeld und andernorts. Die Erscheinung dieses
sehr aussagekraftigen, fast lehrbuchartigen Ortsbilds wird auf planerischer
Ebene mit der neuen Kernzone Platte gesichert.

Das Gebiet enthélt klassische Baumeisterhduser (vor allem entlang der
Strassen beidseits der Zirichbergstrasse sowie zwischen Zirichberg- und
Hofstrasse, vgl. Abb. 71), Mietshauser aus der Zeit vor der Eingemeindung,
Mietshduser aus der Zeit kurz nach der Eingemeindung (in offener Bebau-
ung), freistehende birgerliche Mehrfamilienh&user und Villen mit Garten (vgl.
Abb. 72). An der Gemeinde- und Hofstrasse befinden sich die Bauten des
Dorfkerns Hottingen aus dem 16., 17. und 18. Jahrhundert. Vergleichba-
re Bauten bilden den Kern der Bebauung an der Wolfbachstrasse. Die Be-
bauung aus der Zeit des frihen Stadtwachstums im 19. und anfangs des
20. Jahrhunderts, welche die dltesten Kerne miteinander verband, ist ver-
gleichsweise homogen. Diese Bauten werden mit Profilerhaltung belegt. Ein-
sprengsel von modernen Bauten gibt es wenige. An diesen Standorten kann
ein Baubereich festgesetzt werden. Im kommunalen Inventar befinden sich
samtliche dorflichen Bauten entlang der Hofstrasse und Einzelbauten.

=
Abb. 71: Kernzone Platte, Zurichbergstrasse
(Baumeisterhauser)

Abb. 73: Kernzo;\erPlétte, Béschligplatz
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Die Villengarten an der Plattenstrasse 47, 54, 58, an der Pestalozzistrasse 50
und an der Steinwiesstrasse 59 sind konstituierend fiir den Gebietscharak-
ter und sollen nicht tGberbaut werden. Sie sind im kommunalen Inventar der
schitzenswerten Gérten und Anlagen enthalten.

Neue Kernzone Ottenweg (Art. 70b)

In einem grdsseren Gebiet sidwestlich des Kreuzplatzes, eingefasst von
Zolliker-, Feldegg-, Mihlebach- und Kreuzstrasse, hat sich ein Quartier er-
halten, das stark von der Architektur des gewerblichen Siedlungsausbaus
seit den 1830er-dahren gepragt ist (sogenannte Baumeisterhduser, vgl.
Abb. 75-78). Kleinteilige Handwerkerhauser mit Werkstatten, mit und ohne
Fassadenschmuck, sowie friihe, hohe Mietshduser und vereinzelte schmu-
cke Wohnh&user mit vornehm anmutender Ausstattung bestimmen das Orts-
bild. Die Atmosphéare einer von Handwerkern gepragten Vorstadt lasst sich
hier nachvollziehen. Solche Baumeisterhausquartiere sind charakteristisch
far die frihe Phase der Verstéddterung im 19. Jahrhundert. Haufig wirkt die
Bebauung improvisiert, denn die Quartiere entstanden ohne stadtebauliches
Gesamtkonzept. Das Quartier ist durch unterschiedlichste, gewachsene
Strukturen charakterisiert, die mit der Kernzone Ottenweg auf planerischer
Ebene gesichert werden.

)

Abb. 77: Kernzone Ottenweg, Baumeisterhaus Abb. 78: Kernzone Ottenweg, Umgestaltung
Hof-/Gartenbereiche
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Abb. 81: Kernzone Kieselgasse, Typische Bebauung Abb. 82: Kernzone Kieselgasse, Grinrdume im Hofbereich

Neue Kernzone Kieselgasse (Art. 70a)

Eingefasst von Seefeld-, Hornbach-, Wildbach- und Karlstrasse ist in Ries-
bach ein zusammenh&ngendes Quartier von Baumeisterhdusern und Mehr-
familienhausern des 19. Jahrhunderts erhalten geblieben (vgl. Abb. 79-82).
Schlichte Spekulationsbauten eines Riesbacher Gemeinderats, klassische
zweigeschossige Wohnhauser Uber quadratischem Grundriss mit Sattel-
dach und Quergiebel, gréssere friilhe Mietshduser und einzelne Werkstatten
in dichter Anordnung pragen das schitzenswerte Ortsbild. Kleine Platze,
Vor- und Ruckspringe, Hausgérten und grosse Baume tragen dazu bei, die
Stimmung einer Vorstadt zu schaffen. Das Baumeisterquartier ist in der zwei-
ten Linie zu finden. Solche Baumeisterhausquartiere sind charakteristisch
fUr die frihe Phase der Verstadterung im 19. Jahrhundert. Haufig wirkt die
Bebauung improvisiert, denn die Quartiere entstanden ohne stadtebauliches
Gesamtkonzept. Mit der neuen Kernzone Kieselgasse wird auf planerischer
Ebene eine Sicherung des Ortsbildes gewahrleistet.

7.8.5 Bestehende landliche Kernzonen (Art.60-63)

Die bauerlichen Dorfkerne Albisrieden, Héngg, Schwamendingen, Unteraf-
foltern und Witikon sowie der Weiler Haumesser wurden in ihrem Perimeter
den Ortlichen Verhéltnissen des jeweils schitzenswerten Dorfkerns ange-
passt. Die Erweiterungen umfassen Gebaude, die aufgrund ihrer Lage und

Abb. 80: Kernzone Kieselgasse, Wildbachstrasse
mit Baumeisterhaus und Ersatzneubauten

mit Baumeisterhausern, Kieselgasse
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Gestaltung die jeweilige Kernzone wesentlich prédgen oder fir die geschicht-
liche Entwicklung des Ortskerns wichtig sind. Uberbauungen, die mit dem
eigentlichen Dorfkern keine Gemeinsamkeiten mehr haben, wurden konse-
quenterweise aus der entsprechenden Kernzone entlassen.

In diesen Kernzonen wurden folgende Anderungen vorgenommen:
— Die Kernzonengrenzen wurden angepasst.
- Inventarobjekte wurden mit einer Profilerhaltungslinie belegt.

— Die Baubereiche wurden Uberprift und teilweise angepasst. Vor allem
wurden grossere zusammenhangende Baubereiche zugunsten der Erhal-
tung wichtiger Griinrdume aufgehoben oder durch prazisere Bauberei-
che fur Einzelbauten ersetzt.

— Differenzierung in bauerliche Dorfkerne und Weiler.

Die b&uerlichen Dorfkerne und die Weiler werden in der BZO neu unter dem
Begriff «<Landliche Kernzonen» zusammengefasst. Fir die bauerlichen Dorf-
kerne sowie flir die Weiler (Gebaudegruppen) wird jeweils ein eigener Ge-
bietscharakter definiert, wobei die wesentlichen ortsbildpragenden Elemente
Ubereinstimmen. Lediglich die Gebietsbeschreibungen weichen voneinander
ab.

Mit der Anderung kénnen die neuen und die bestehenden landlichen Kern-
zonen differenziert erfasst werden. Die bestehenden Kernzonen Haumesser
und Vordere Eierbrecht werden neu zu den Weilern gezahlt.

Zusatzvorschriften Unteraffoltern

und Mittelleimbach (Art. 61 und Art. 63)

Mit den Zusatzvorschriften Unteraffoltern und Mittelleimbach wird in der gel-
tenden BZO 99 das Bauen ausserhalb der in den Kernzonenplanen definier-
ten Uberbaubaren Flachen geregelt. Die neuen Kernzonenplane wurden so
erganzt, dass in diesen Kernzonen entweder fir Neubauten ein gebdudege-
nauer Baubereich oder ein Baubereich mit der Festlegung K2 definiert ist. Die
Bestimmungen zu diesen Baubereichen sind in Art. 30 geregelt, womit die
Zusatzvorschriften fir beide Gebiete gestrichen werden konnten.

Zusatzvorschriften Hongg (Art. 62)

Die Vorschriften fur die Kernzone Hongg traten am 1. Juli 1984 in Kraft und
wurden weitestgehend in die BZO 1992/1999 Ubernommen. Sie galten als
Prototyp fir die weiteren Kernzonenvorschriften. Sie weisen deshalb auch
den héchsten Detaillierungsgrad auf. Die spater ausgearbeiteten Kernzonen
wurden vereinfacht. Die Zusatzvorschriften enthalten insbesondere zusétzli-
che Regelungen zur Dachneigung und Dachgestaltung sowie zu den Abstan-
den innerhalb grésserer Baubereiche.

Der Dachneigung und Dachgestaltung kann unter Bezugnahme auf Art. 43
(allgemeine Gestaltungsvorschriften) Rechnung getragen werden. Die Lage
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von Gebauden und deren Abstand innerhalb grésserer Baubereiche werden
neu in Art. 30 (Baubereich) allgemein geregelt. Als einzige Zusatzvorschrift
fur die Kernzone Héngg verbleibt damit die Bestimmung zu den einzuhalten-
den Arkadenlinien.

7.8.6 Neue landliche Kernzonen, Weiler (Art. 60 und 60b)

Im bisherigen Zonenplan sind fur die historischen Zentren der Stadt (histo-
risches Stadtzentrum sowie Stadterweiterungen des 19. und 20. Jahrhun-
derts) und der bauerlichen Landgemeinden (Albisrieden, Hongg, Mittelleim-
bach, Schwamendingen, Unteraffoltern, Witikon und Wollishofen) Kernzonen
ausgeschieden worden.

® ‘Koschenfi

Unteraffottern

3.4?.

' Wltlkon

3;,.1Wolllshofen

: "jﬁ [ Bestehende Kernzonen
E y ‘ I Neue Kernzonen
(; ' / :I Bestehende landliche Kernzonen
- ‘ (Stadtentwicklung vor 1825)
v :' Neue landliche Kernzonen
feimbach

(Stadtentwicklung vor 1825)

Abb. 83: Neue landliche Kernzonen (Siedlungsentwicklung bis 1825)
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Neu werden einige kleinere, ehemals bduerliche Siedlungskerne ausserhalb
des Stadtzentrums (sogenannte Weiler), welche die gleiche Epoche repré-
sentieren wie die Dorfkerne, aber kleiner sind und nicht die gleiche zentrale
Stellung inne hatten, dem Gebietscharakter der Weiler zugeordnet (Haumes-
ser, Vordere Eierbrecht).

In der Stadt gibt es weitere schiitzenswerte landliche Weiler, die heute teil-
weise inmitten der jingeren, stadtischen Bebauung, teilweise auch noch am
Stadtrand liegen. Mit der Aufnahme der Gebaude ins Inventar hat die Stadt
die Absicht gedussert, diese Siedlungskerne zu erhalten. Fir diese insge-
samt sieben Weiler werden neue Kernzonen definiert, was die Erhaltungsab-
sicht auf planerischer Ebene stitzt (vgl. Abb. 83). Gleichzeitig wird ein bau-
rechtliches Problem behoben: Inventarisierte Bauten, die von einer Baulinie
durchschnitten werden, jedoch als wichtiges Identifikationsmerkmal in den
jeweiligen Gebieten gelten, kdnnten bei einem Verlust nicht ersetzt werden.
Baulinien hemmen Uberdies notwendige Investitionen in den Geb&udeunter-
halt. Diese Gebaude kdnnen nun mit einer Profilerhaltungslinie belegt und die
Geltung der Baulinien kann fallweise suspendiert werden (vgl. Kapitel 7.8.9).

Neue Kernzone Drahtzug

Die dichte Gebaudegruppe zwischen Drahtzug- und Hammerstrasse in Hirs-
landen ist mittelalterlichen Ursprungs und geht auf einen Gewerbebetrieb mit
dem Namen «Drahtzug» zurlck. Die zu einem grossen Teil mehrhundertjéhri-
gen Gebé&ude bilden in ihrer vielféltigen Grésse, Erscheinung und Anordnung
ein charakteristisches, schitzenswertes landlich-vorstadtisches Ortsbild
(vgl. Abb. 84-87). Bestimmend ist der barockzeitliche Hauskomplex Draht-
zugstrasse 39 / Hammerstrasse 54 a, b und ¢ mit den hohen, im Giebel-
feld brettverschalten Giebelfassaden, steilen Satteldachern, Vorkragungen
und Rulckspriingen sowie unregelméassig angeordneten Einzelfenstern. Um
diesen Komplex sind kleinere Wohnbauten in unregelmé&ssiger Anordnung
gruppiert. Die meisten Bauten sind im kommunalen Inventar enthalten. Die
kompakte Gebaudegruppe am Hang tGber dem Wildbach erscheint als orts-
bildprédgendes, vielseitiges Gebilde von Einzelgebauden und kleinen Freirau-
men, deren Konstellation zueinander sich mit jeder neuen Perspektive an-
dert.

Neue Kernzonen Hinterberg 1 und 2

Die Gebaudegruppe Hinterberg 1 an der Hinterbergstrasse 9-19 und an der
Gladbachstrasse 89 entstand aus einem Bauernhof der Streusiedlung Flun-
tern (16. oder 17. Jahrhundert), der um die Mitte des 19. Jahrhunderts in kur-
zer Zeit ausgebaut, erweitert und erganzt wurde. Es sind einfache Wohn-
hauser in verputzter Fachwerkkonstruktion mit einer (urspriinglich) hohen
Wohnungsdichte auf kleinem Raum — das Resultat einer raschen Verdich-
tung in den Jahren 1851 bis 1860. Die kleinteiligen Iandlich-vorstadtischen
Gebaude mitsamt der Villa Gladbachstrasse 89 aus dem Jahr 1909 prégen
das Ortsbild an der Ecke Gladbach-/Hinterbergstrasse. Mit Ausnahme der
Villa wurden alle Bauten mittels Verordnung unter Schutz gestellt. Die Villa in
der Ecke Gladbach-/Voltastrasse schliesst das offene Geb&audegeviert. Sie
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Abb. 86: Kernzone Drahtzug: Hammerstrasse
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Abb. 84: Kernzone Drahtzug: Drahtzugstrasse,
gewachsene landliche Baustrukturen

Abb. 87: Kernzone Drahtzug: Ansicht von Westen

reprasentiert einen anderen Entwicklungsschritt, ndmlich die Herausbildung
eines betont blrgerlichen Wohngebiets im 1893 eingemeindeten Fluntern.
Zusammen mit der Gruppe Hinterberg 1 und weiteren Einzelbauten zeichnet
die Kernzone Hinterberg 2 die Hinterbergachse als wichtigen historischen
Verkehrsweg aus. Die Kernzone Hinterberg 2 besteht aus drei landlichen
Gebauden, wovon zwei flarzartige Konglomerate sind (vgl. Abb. 88-91). Bei
den unteren beiden Bauten handelt es sich um typische Geb&dudekomplexe,
wie sie sich im Lauf von mehreren Jahrhunderten aus Bauernhéfen entwi-
ckelten. Die Gebaude sind im kommunalen Inventar verzeichnet. Das Objekt
Hinterbergstrasse 65 steht unter Schutz. Aufféllig und charakteristisch ist
die Erscheinung der Bauten mit ihren zahlreichen Unregelmassigkeiten wie
Vor- und Ruckspringen, geknicktem Fassadenverlauf, An- und Aufbauten,
unterschiedlichen Fenstergréssen und -formen, teilweise auch der Wechsel
von Verputz und Holz an den Fassaden. Einzelne Baubereiche ermdglichen
eine sinnvolle Verdichtung des Ensembles.

Neue Kernzone Honrain

Die landliche Gebaudereihe am Honrainweg in Wollishofen bildete in der
Streusiedlung der ehemaligen Gemeinde Wollishofen einen von zahlreichen
kleinen Siedlungsschwerpunkten. Das ehemalige stadtbirgerliche Land-
gut (Honrainweg 13), das auf ein Bauernhaus zurlickgehende, seit dem fri-
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Abb. 90: Kernzone Hinterberg 2: Kleinjoggstrasse Abb. 91: Kernzone Hinterberg 2: Bauerliche Bebauung

hen 19. Jahrhundert flarzartig ergédnzte Geb&udekonglomerat (Honrainweg
5-11) und das spatklassizistische Baumeisterhaus (Seestrasse 285) bilden
ein stimmiges, kompaktes Ortsbild zwischen alter Landstrasse und See (vgl.
Abb. 92-95). Die Gebaudegruppe zeigt die typische Formenvielfalt landlicher
Ensembles. Alle drei Hauptgebdude stehen im kommunalen Inventar, eines
davon (Honrainweg 13) steht unter Schutz. Ein grosser Teil der Grundstiicks-
flachen ist im kommunalen Inventar der schiitzenswerten Garten und Anla-
gen verzeichnet.

Neue Kernzone Kdschenriiti

Der auf einen alten Rodungshof der Abtei Frauminster zurickgehende Wei-
ler Késchenriti an der Késchenri(ti- und Kashaldenstrasse in Seebach ist
eine gut erhaltene landliche Gebaudegruppe am Fuss des Kashaldenhilgels
und bildet ein schiitzenswertes Ortsbild (vgl. Abb. 100-103). Sechs bauerli-
che Gebéaude stehen rechtskréaftig unter Denkmalschutz, vier weitere stehen
im kommunalen Inventar.

Historische Bauten, die Beziehungen zwischen diesen Bauten und die Bezie-
hungen der Bauten zum landwirtschaftlichen Umfeld (Wiesen, Baumgérten,
Nutzgérten) charakterisieren das Ortsbild Késchenriti. Das landwirtschaftli-
che Umfeld gehdrt zur Eigenart des Weilers, die erhalten werden soll. Fur das
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Abb. 92: Kernzone Honrain: Seestrasse Abb. 93: Kernzone Honrain: Gartenseite

Abb. 94: Kernzone Honrain: Honrainweg von Seestrasse, Abb. 95: Kernzone Honrain: Honrainweg Ostseite
gewachsene Baustrukturen

Ortsbild ist der Wechsel von dicht beieinander stehenden Geb&uden und den
dazwischen liegenden Griinflachen wichtig. Es sind vier ehemalige Bauern-
hauser aus unterschiedlichen Epochen, die das bauliche Grundgerist des
Weilers bilden. Fir den landlichen Weiler charakteristisch sind neben den
Hauptgebauden die freistehenden Okonomiegeb&ude von unterschiedlicher
Grosse. Die charakteristischen Baumaterialien sind Bruchsteinmauerwerk,
verputztes Mauerwerk, Sichtfachwerk, verputztes Fachwerk und Holz als
Verschalung bei Scheunen und anderen Okonomiegeb&uden. Die Ziegel-
dachflachen sind weitgehend geschlossen. Késchenrlti ist wie kein anderer
Weiler auf Stadtgebiet in die Landschaft eingebettet.

Die neue Kernzone unterstltzt die Schutzbestrebungen. Der Weiler mit Ge-
bduden, die dazugehérigen Wiesen mit Obstbdumen und die Nutzgéarten
werden mit den Bestimmungen der Kernzone gesichert.

Neue Kernzone Riedhof

Der Weiler Riedhof an der Riedhofstrasse 351-361 in Hongg entstand aus ei-
nem zur ehemaligen Gemeinde Hongg gehdrenden Einzelhof im ausgedehn-
ten Landwirtschaftsgebiet nordwestlich des Dorfkerns (vgl. Abb. 104-107).
Zwei Wohnh&user und eine Scheune entstanden 1888 nach einem Brand des
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Abb. 96: Kernzone Késchenrtiti: Ansicht auf Abb. 97: Kernzone K&schenriiti:
béuerlichen Weiler Késchenrdti Ansicht der Wirtschaftsgebaude

Abb. 98: Kernzone Kdschenriti: Raumliche Sichtbezilige Ab. 99: Kernzone Kdschenriti:
zwischen den einzelnen Hofgebauden Kdschenritistrasse 183-185 mit Garten

alten Hauptgebdudes. Die b&uerlichen Wohnh&auser werden erganzt durch
grossvolumige freistehende Scheunen und kleine Nebengebdude. Die unre-
gelméssig angeordneten Bauten umstellen einen Hofraum. Es handelt sich
um einfache Giebeldachbauten von unterschiedlichem Volumen mit unter-
schiedlicher Dachneigung und verschieden grossen Dachflachen. Letztere
sind durchwegs als geschlossene Ziegelflachen vorhanden und bestimmen
den Gebietscharakter wesentlich. Die geschlossenen Dachflachen zeichnen
das schiitzenswerte Ortsbild besonders aus. Kein Gebaude ist gleich ausge-
richtet wie ein anderes. Die Integration der natlirlichen Umgebung ist bei die-
sem Weiler besonders typisch. Das Wiesland reicht bis an die Geb&aude he-
ran, die Erschliessungsstrassen und -wege sind schmal und nur rudimentéar
befestigt. Baume, Strducher und Gras bewachsen die Zwischenrdume zwi-
schen den Bauten. Sechs Gebaude sind im kommunalen Inventar enthalten.

Neue Kernzone Vorderberg

Im Vorderberg befand sich das Zentrum der friiheren Gemeinde Fluntern mit
Gesellenhaus, Schulhaus, Kirche und Pfarrhaus (vgl. Abb. 100-103). Alle
diese offentlichen Gebaude sind Teil der landlichen Hausergruppe Vorder-
berg, ergénzt durch mehrere ehemalige Bauernh&user und ein friilhes Mehr-
familienhaus, das aus einem Bauernhaus entstand. Zusammen bilden sie ein
schitzenswertes Ortsbild. Sowohl die Gebdudehéhe, das Gebaudevolumen
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Abb 100: Kernzone Riedhof: Riedhofstrasse 351

Abb. 102: Kernzohe

110

Riedhof: mgebung des Weilers- Abb. 165: Kernzone-Ried-hof: Méi’kénfé Sché-ljne

e

an der Riedhofstrasse

als auch deren Anordnung sind vielféltig, wie es fur landliche Geb&udegrup-
pen charakteristisch ist. Sieben Gebaude stehen unter Schutz, vier weitere
im Inventar. Die Orientierung der Gebdaude ist individuell und nur vereinzelt
strassenparallel. Gerade diese Eigenschaft tragt zur Kohdrenz der Gruppe
bei. Die Dachflachen der ziegelgedeckten Sattelddcher wirken ruhig, sofern
sie nicht von Dachaufbauten durchbrochen sind.

Neue Kernzone Waidhof

Der seit dem Jahr 1806 im offenen Landwirtschaftsland entstandene Weiler
Weid/Waid an der Schwandenholzstrasse und am Heuweg in Seebach bildet
als typische landwirtschaftliche Siedlung aus dem 19. Jahrhundert mit Wohn-
und Okonomiebauten ein schiitzenswertes Ortsbild, das mit zwei noch be-
wirtschafteten Bauernhdfen und einer natirlichen Umgebungsgestaltung
eine sehr landliche Atmosphére ausstrahlt (vgl. Abb. 104-107). Ein Geb&u-
de steht rechtskréftig unter Schutz, finf weitere sind im Inventar enthalten.
Sieben Nebengebdude beim Objekt Schwandenholzstrasse 157 stehen in
der Freihaltezone und sind somit vom Baudruck nicht betroffen. Die fur das
Ortsbild wichtigen Bauten, darunter das Wohnhaus Schwandenholzstrasse
164, wurden mit einer Profilerhaltungslinie belegt. Jungere, zum Teil stérende
An- und Neubauten werden mit einem Baubereich belegt und kénnen durch
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Abb. 104: Kernzone Vorderberg: Restaurant Vorderberg Abb. 105: Kernzone Vor;:iérerg: Stattliche Hauser
und Kirche an der Gloriastrasse, Ausserdorfstrasse 6-10
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besser eingepasste Bauten ersetzt werden. Die typischen Durchgdnge und
Hofrdume, die ganz wesentlich zum I&dndlichen Charakter der Gruppe bei-
tragen, bleiben gewahrleistet. Das Landschaftsentwicklungskonzept (LEK)
Hdngg-Affoltern empfiehlt die Freihaltung des heute noch nicht Uberbauten
nordlichen Teils des Weilers, der in die Kernzone eingegliedert und freige-
halten wurde. Das Konzept hélt fest, dass die historischen Bauten und die
bauerliche Umgebung generell erhalten und gestéarkt werden sollen. Die noch
verbliebenen Kontaktzonen des Weilers zur Landschaft sollen bewahrt wer-
den. Die verbliebenen Sichtbezlige zwischen dem Katzenbachtal und dem
Morénenzug Hinter-Egg sind nicht weiter zu beschneiden und die schdne
talseitige Hangsicht ist zu schitzen.

7.8.7 Kleinhaussiedlungen (Art.71-73)

Die Gebietscharakterumschreibungen fir die Kleinhaussiedlungen Neubihl,
Heimatstrasse, Fierzgasse und Bernoulli sind eher generell gehalten. In diesen
Gebieten ist die bauliche Entwicklung sehr zurlickhaltend zu gestalten, zumal
die bestehenden Gebaude Uberwiegend im Inventar aufgefiihrt sind. Notwen-
dig ist eine kleine Ergédnzung der Gebietscharakterbeschreibung (Art.71). Die
Anderung der Kernzone Fierzgasse wird in einem separaten Verfahren (inkl.
Schutzverordnung) und nicht in der vorliegenden BZO-Teilrevision 2014 be-
handelt.
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Abb. 106: Kernzone Vorderberg: Bauerliche Siedluﬁg . Abb. 107: Kernzone Vorderberg:
Zlrichbergstrasse Bauerliche Siedlung, Zirichbergstrasse
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Abb. 108: Kernzone Waidhof: Bebauung Abb. 109: Kernzone Wéidhof: Ausflugsrestaurant

zur stdlichen Landschaft

Abb. 110: Kernzone Waldhof Bauerllche Bebauung . Abb 111 Kernzone Waidhof: Stattllche

und Umgebung

112

raumbildende Scheune

Zusatzvorschriften Bliiemliquartier (Art. 73)

Die bestehenden Bestimmungen zum BlUemliquartier sind relativ detailliert.
Die Vorschriften bleiben bis auf zwei Punkte in unveranderter Form erhal-
ten. Art. 73 Abs.6 wird dahingehend ergdnzt, dass auch in Randgebauden
Dachlukarnen im vorgeschriebenen Mass von maximal einem Viertel der zu-
gehodrigen Fassadenlange moglich sind. In Art. 73 Abs. 7 wird die Tiefe eines
mdglichen Wintergartens auf 3 m korrigiert.

In der Kernzone Bliemliquartier ist eine rege Bautétigkeit im Gange. Die Ge-
baude stehen nicht im Inventar und nicht unter Schutz. Fir dieses Gebiet
pragend und identifikationsstiftend ist einzig das Ortsbild, welches mit der
Kernzone Blliemliquartier planerisch gesichert ist. Der Erneuerungsbedarf
der Gebaude (Baujahr 1928-1937) wirft regelmassig die Frage auf, welche
Verdnderungsmaglichkeiten im Rahmen der Kernzone bestehen. Bedarf wird
geltend gemacht fur wérmetechnische Sanierungen (Aussenisolationen),
Vergrésserung von Wintergarten, Einbau von grésseren Dachflachenfenstern
etc. Bei zu grossen Veranderungen der Fassaden (Aussenwarmedammung),
der heute stimmigen Dachlandschaft und der Form der Anbauten wird die
«einfache» Gestaltung der Gebaude unterlaufen. Erfahrt das Quartier dies-
bezlglich zu viele Verdnderungen, entspricht es nicht mehr dem Sinn und
Zweck einer Kernzone, zumal die Gebdude nicht inventarisiert sind und da-
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durch entsprechenden Umbauten nicht mit Berufung auf einen definierten
Schutzzweck Einhalt geboten werden kann.

Anderungen Kernzonenpline Neubiihl, Bernoulli

Die Kernzonenplédne der Kleinhaussiedlungen erfahren nur geringfligige
Anpassungen. In der Kernzone NeubUhl wird das im Inventar verzeichnete
Gebdude Nidelbadstrasse 110 mit einer Profilerhaltungslinie versehen. Die
Kernzone Bernoulli wird leicht angepasst. An der westlichsten Hauserzeile
(Hardturmstrasse 378-394) wird die Profilerhaltung beim Geb&ude 394 auf
die urspringliche Gebaudeform korrigiert. Die heutige Profilerhaltung um-
schreibt einen Anbau, der in den 1950er-dahren realisiert wurde. Infolge die-
ses Anbaus wurde ein Teil des urspriinglichen Geb&udes abgebrochen. Mit
der Korrektur wird die Profilerhaltung wieder auf die urspriingliche Geb&ude-
form ausgerichtet.

7.8.8 Anderungen Wohnanteil (Zonenplan)

In den landlichen Kernzonen sind gewerblich genutzte Bauten préagend fir
den Gebietscharakter. Nebst b&uerlichen oder gewerblichen Betrieben fin-
den sich auch vereinzelt kleinere Laden oder Restaurants. Diese gewerbliche
Nutzung soll in den landlichen Kernzonen auch in Zukunft méglich bleiben.
Der festgelegte Wohnanteil betragt in den landlichen Kernzonen aktuell bis
zu 90%. Um die gewerbliche Nutzung planerisch zu erméglichen, wird der
Wohnanteil fallweise bis auf 50% gesenkt.

Auch in der Innenstadt gibt es verschiedene Bereiche, in denen eine Nut-
zungsdurchmischung erwiinscht ist. Dabei ist vor allem der Fortbestand
gewerblicher Nutzungen zu sichern. Um diese planerische Zielsetzung zu
ermoglichen, wird der Wohnanteil fallweise bis auf 50% reduziert. Die Wohn-
anteile in den Kleinhaussiedlungen werden belassen. Alle Kernzonen mit
Kleinhaussiedlungen weisen heute einen Wohnanteil von 90% auf. Diese
Festlegung entspricht der heutigen Nutzung und der historischen Struktur
dieser Uberbauungen.

Die H6he des Wohnanteils wurde jeweils unter Berlicksichtigung der beste-
henden Struktur und Nutzung festgelegt. Ein Wohnanteil von weniger als
50% wurde in keiner Kernzone festgelegt. Die Bauordnung erméglicht eine
Ubertragung des Wohnanteils auf benachbarte Grundstiicke, womit nach wie
vor Gebaude mdglich sind, die vollstdndig oder vorwiegend gewerblich ge-
nutzt werden.

7.8.9 Wirkung der Baulinien in Kernzonen

Im Rahmen der BZO 99 wurden in Kernzonen teilweise Baulinien aufgeho-
ben. Bestehen blieben Baulinien an Strassenzligen, die aufgrund von Uber-
geordneten Festlegungen im Richtplan definiert wurden. Die geltenden Bau-
linien stehen teilweise in Widerspruch zu Festlegungen der Kernzonenpléne.
Dies fuhrt dazu, dass bei einzelnen Bauten eine Rechtsunsicherheit besteht,
welche planerische Festlegung bei einem allfalligen Abbruch und Neubau an-
zuwenden ist. Betroffen sind Gebaude mit Profilerhaltung und Baubereiche.
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Die Baubereiche wurden neu so gesetzt, dass Uberschneidungen mit Bau-
linien weitgehend vermieden werden. Konflikte bleiben aber bei verschiede-
nen Profilerhaltungslinien in den geltenden Kernzonen bestehen oder es ent-
stehen neue Konflikte in den neuen Kernzonen.

Im Rahmen einer Interessenabwagung zwischen den Anliegen der Verkehrs-
raumsicherung und dem Ortsbildschutz wurde deshalb einzelfallweise ge-
pruft, welche Festlegung vorgehen soll. Wo die Stellung einer mit Profiler-
haltung belegten Baute fiir das Ortsbild von pragender Bedeutung ist und
zum Beispiel die Verengung einer Strasse durch das Geb&ude gerade der
Eigenart der Kernzone entspricht, wird die Geltung der Baulinie suspen-
diert. Das heisst, mit Profilerhaltung belegte Geb&ude kénnen an der glei-
chen Stelle innerhalb des Baulinienbereichs wieder neu erstellt werden.
Eine entsprechende Regelung zu den betroffenen Kernzonen ist in Art. 27
Abs. 4 neu aufgenommen worden. Wo hingegen Ubergeordnete Interessen
der Verkehrsraumsicherung bestehen, wurde auf die Festlegung einer Pro-
filerhaltungslinie grundséatzlich verzichtet. In finf Kernzonen (Altstadt, Hohe
Promenade, Utoquai, Schwamendingen und Ottenweg) kann der Konflikt
im heutigen Zeitpunkt nicht gelést werden. Insbesondere sind die kiinftigen
BedUrfnisse hinsichtlich eines Ausbaus der Verkehrsanlagen noch zu wenig
konkretisiert, als dass hier eine definitive Gewichtung gegenlber den Orts-
bildschutzinteressen vorgenommen werden kdnnte. In diesen Féllen muss
die erforderliche Interessenabwéagung bei einem konkreten Bauvorhaben er-
folgen, sei dies verkehrsseitig oder gebaudeseitig.

7.9 Erholungs- und Freihaltezonen (Art. 79-81), Wald

Die Stadt Zurich hat sich zum Ziel gesetzt, der Wohnbevdlkerung und den
Beschaftigten weiterhin ein angemessenes Freiraumangebot flr die tagliche
Erholung zur Verfiigung zu stellen. Bereits heute stehen zahlreiche Freirdume
fur die unterschiedlichsten Nutzungen zur Verfigung.

Die BZO setzt fur die Freizeit- und Erholungsnutzungen mit finf Freihalte-
und drei Erholungszonentypen einen einfachen und grundsétzlich gut hand-
baren baurechtlichen Rahmen. Die bestehenden Festlegungen weisen aber
teilweise Unklarheiten auf. Zudem entsprechen die tatsachlichen Nutzungen
nicht immer den festgelegten Zonen. Die Zuteilung der einzelnen Flachen zu
den unterschiedlichen Freihalte- und Erholungszonentypen wurde deshalb
systematisch Uberpruft.

Mit der BZO-Teilrevision 2014 werden ausserdem neu die Waldabstandslini-
en gegeniber den Erholungszonen und, wo nétig aufgrund von Verdnderun-
gen der Waldflache, gegeniiber den Bauzonen festgelegt.

7.9.1 Erholungszonen
Die Erholungszonen bilden einen einfachen und flexiblen Rahmen fir alle
Sport- und Freizeitnutzungen, die bauliche Infrastrukturen voraussetzen.

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich BZO 2014
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV



Solche Infrastrukturen sind in Freihaltezonen nicht oder nur bedingt zulés-
sig. Die Unterscheidung zwischen den Erholungszonen E1 und E2 fir offe-
ne Sport- und Freizeitanlagen und der Erholungszone E3 fir Kleingarten hat
sich bewé&hrt. Es hat sich aber gezeigt, dass die Bestimmungen aufgrund der
Nutzungsanforderungen prazisiert und teilweise ergdnzt werden missen.

Erholungszonen E1 und E2 (Art. 79, Zonenplan)

In den Erholungszonen E1 und E2 befinden sich ausschliesslich Sport-
und Freizeitnutzungen mit offenen baulichen Infrastrukturen wie zum Bei-
spiel Spielfelder, Ballfangeinrichtungen oder Garderoben. Die bisherige
Zweckumschreibung der Zonen E1 und E2 fiihrte zu Abgrenzungsproblemen
gegenuber der Freihaltezone FC fir Sport- und Badeanlagen. Sport- und ins-
besondere Badeanlagen mit intensiveren baulichen Infrastrukturen sollen in
Erholungszonen liegen und nicht in Freihaltezonen. Die Zonenzweckbestim-
mungen fur die Zonen E1 und E2 werden deshalb entsprechend gedndert
und Schwimmbecken zugelassen. Auch Schiessanlagen sind in diesen Zo-
nen neu explizit zuldssig.

Im Zonenplan wurden entsprechend den gednderten Bestimmungen in der
Bauordnung die Schiess- und Golfanlagen (z.B. Schiessplatz Hénggerberg,
Golfplatz Dolder) sowie die Freibader mit Schwimmbecken und weiteren
baulichen Infrastrukturen (z.B. Letzi, Allenmoos) neu der Erholungszone E1
zugewiesen.

Erholungszone E3 (Art. 80, Zonenplan)

In der Erholungszone E3 sind aktuell Gartennutzungen und die dazugehérige
Infrastruktur zugelassen. Kleintierstallungen sind bisher in den Zonenzweck-
bestimmungen nicht enthalten. Es gibt aber Kleingartenareale und einzelne
Kleingarten, die der Kleintierhaltung dienen. Ebenso sind Spielanlagen fir
Kinder im Zonenzweck bisher nicht aufgefihrt. Der in der Bauordnung ver-
wendete Begriff «Familiengérten» ist mit den Ortsvereinen verknlpft und wird
in der Planung nicht mehr verwendet. Neu werden die verschiedenen Gar-
tennutzungen unter dem Begriff «Kleingarten» zusammengefasst, in denen
Kleintierstallungen und Kinderspieleinrichtungen explizit zuléssig sind.

Im Zonenplan wird aufgrund dieser neuen Bestimmungen eine Anpassung
vorgenommen. Der Bauspielplatz Ritihof wurde neu der Erholungszone E3
zugewiesen.

7.9.2 Freihaltezonen (Art.81, Zonenplan)

In der Stadt Zurich sind Freihaltezonen mit verschiedenen Zweckbestimmun-
gen festgelegt worden. Sie sichern Schutzobjekte, strukturieren das Bau-
gebiet und dienen als Erholungs- und Naturrdume. Viele Freihaltezonen im
Siedlungsgebiet sind heute nicht mit einer besonderen Zweckbestimmung
versehen. In Freihaltezonen ohne weitere Zweckbestimmung kénnen nur
Nutzungen mit geringem Infrastrukturbedarf bewilligt werden. Oft werden
diese Freihaltezonen im Siedlungsgebiet aber intensiv genutzt. So liegen bei-
spielsweise viele Parkanlagen und Spielplédtze in einer Freihaltezone ohne
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Zweckbestimmung. Die bestehenden Nutzungen geniessen zwar Bestan-
desgarantie, eine Sanierung oder Entwicklung dieser Anlagen ist aber nur
begrenzt moéglich. Mit der aktuellen baulichen Entwicklung in der Stadt und
den hohen Nutzungsanforderungen an den Freiraum ist eine Entwicklung der
Anlagen nétig. Die Teilrevision 2014 der BZO schafft daflir die baurechtli-
chen Rahmenbedingungen. Die Freiraumnutzungen und Zonentypen wurden
systematisch Uberprift, die Bauordnung und der Zonenplan angepasst. Bei
dieser Uberpriifung mussten aus systematischen Griinden (Aufhebung oder
Zweckanderung der bisherigen Zone) auch Flachen einem anderen Zonentyp
zugewiesen werden, fir die bereits andere Entwicklungsabsichten bestehen.
Diese Planungen waren aber zu wenig weit fortgeschritten und eine Zuwei-
sung zur kunftig richtigen Zone noch nicht méglich. Die Umzonung wird in
diesen Fallen (z.B. Gebietsplanungen des Kantons) mit einer eigenstéandigen
Teilrevision erfolgen.

Neuer Zonentyp Parkanlagen und Platze (Freihaltezone FP)

Im dicht bebauten Stadtkdrper sind Parkanlagen und Platze vielfédltig ge-
nutzte FreirAume. Eine Freihaltezone, die diese Funktionen abbildet und die
baurechtlichen Rahmenbedingungen schafft, fehlte bisher. Mit dem neuen
Zonentyp Parkanlagen und Platze soll diesen multifunktionalen Freirdumen
Rechnung getragen werden. Dem neuen Zonentyp wurden all jene Flachen
zugewiesen, die als Parkanlagen und Platze dienen oder bei denen eine ge-
plante Entwicklung diese Nutzung vorsieht (vgl. Abb. 108). Die der neuen
Freihaltezone P (BZO-Teilrevision 2014) zugeordneten Freirdume beinhalten
sehr unterschiedliche Anlagen, die entsprechend dem jeweiligen Ort oder
den jeweiligen Nutzungsbedirfnissen gestaltet sind. Das Spektrum geht da-
bei von sehr intensiv genutzten Platzen wie dem Sechseldutenplatz bis hin zu
ruhigeren Quartierparkanlagen wie dem Bullingerhof. Ziel ist es, auch kiinftig
das ganze Spektrum an Nutzungen zu ermdglichen und die Vielfalt der Frei-
rdume beizubehalten. In dieser Zone sind auch kleinere Verpflegungseinrich-
tungen maoglich, falls dies fur die Funktion der Anlage erforderlich ist. Diese
Verpflegungseinrichtungen sind auf den Sommerbetrieb auszurichten und
Sitzplatze vorwiegend im Aussenbereich anzuordnen. Bei Neugestaltungen
und Sanierungen sind neben den Bedurfnissen der Bevdlkerung auch 6kolo-
gische und stadtklimatische Anforderungen zu beriicksichtigen. Terrainver-
anderungen sollen zuriickhaltend erfolgen.

Sport- und Badeanlagen

Die bisherige Zweckbestimmung der Freihaltezone fir Sport-und Badeanla-
gen fuhrte zu Abgrenzungsproblemen gegentber der Erholungszone E1 und
E2 fir Sport- und Freizeitanlagen. Neu wird der Zweck der Freihaltezone in
Abgrenzung zur Erholungszone auf «Schulspielwiesen, Fluss- und Seebé-
der» beschrankt (z.B. Flussbad Werdinsel, Seebad Tiefenbrunnen). Mit die-
ser neuen Zweckbestimmung wird Klarheit geschaffen hinsichtlich der Zulas-
sigkeit von Infrastrukturen in diesen Zonen.

Bisher mit der Zweckbestimmung Sport- und Badeanlagen bezeichnete
Flachen wurden im Zonenplan jenen Zonen zugewiesen, welche die heuti-
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Abb. 112: Freihaltezonen mit der neuen Zweckbestimmung «Parkanlagen und Platze»

ge Nutzung und eine allenfalls geplante Entwicklung am besten abbilden.
Sportanlagen mit intensiveren baulichen Infrastrukturen (u.a. Freib&der mit
Schwimmbecken sowie Schiess- und Golfanlagen) werden neu der Erho-
lungszone E1 zugewiesen. In der bisherigen Freihaltezone FC (BZO 99) lie-
gende Parkanlagen wurden der neuen Freihaltezone Parkanlagen und Platze
FP (BZO-Teilrevision 2014) zugeteilt.

Kantonale Freihaltezonen

Die kantonalen Freihaltezonen werden neu nur noch als Information darge-
stellt. Die Festlegung erfolgt durch den Regierungsrat und die Stadt Zurich
Ubernimmt die Flachen in den Zonenplan. Die Bestimmungen dazu in der
Bauordnung werden deshalb gestrichen.
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Im Rahmen dieser BZO-Teilrevision wurden die kantonalen Freihaltezonen
Uberprift. Bereinigt wurden einerseits Flachendifferenzen zwischen kantona-
ler Festlegung und der Darstellung im Zonenplan der Stadt Zurich. Anderer-
seits wurden Flachen entsprechend den verdnderten Rahmenbedingungen
angepasst. Aus der Uberpriifung ergeben sich diverse Anpassungen auf Stu-
fe der BZO (Zoo, Katzensee, Tunnelportal Uetliberg, Kaserne usw.). Die Neu-
festsetzung der kantonalen Freihaltezonen erfolgt durch den Kanton parallel
zur laufenden Teilrevision 2014 der BZO.

Fir die kantonale Freihaltezone im Albisguetli ist aufgrund der bereits be-
stehenden und zukiinftig vorgesehenen Nutzungen (Schiessanlagen, Wa-
genpark Knie, Chilbi usw.) ebenfalls eine Zonenplanadnderung noétig. Sobald
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Abb. 113: Zonenplan: Einzelanderungen in den Erholungs- und Freihaltezonen
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das noch auszuarbeitende Nutzungsreglement sowie die Schutzverordnung
Uetliberg vorliegen, kann die Umzonung im Rahmen einer separaten BZO-
Teilrevision erfolgen. Im Uberarbeiteten regionalen Richtplan wurden die ent-
sprechenden Nutzungen bereits eingetragen.

7.9.3 Einzelanderungen in den Erholungs-

und Freihaltezonen (Zonenplan)'
Neben den systematischen Anpassungen des Zonenplans aufgrund der ge-
anderten Zonenbestimmungen in den Erholungs- und Freihaltezonen ergibt
sich ein Bedarf an verschiedenen Umzonungen von Einzelflachen. Wo entwe-
der die heutige Nutzung oder die Ubergeordneten Vorgaben und Planungsab-
sichten nicht mit der Zonenzuweisung tbereinstimmten, wurden die entspre-

chenden Flachen umgezont (vgl. Abb. 109 und Tabelle Seite 121/122).

BZO rechts- | BZO-Teilrevision 2014 (Anderungen)
kraftig
Nr. | Objekt Zone Zone Begriindung
1 Kdéschenriti FC E1 Kleinstflache aufgrund Anpassungen der FC
in Art. 81 Bauordnung der angrenzenden E1 zuschla-
gen.
2 Schulhaus Buchwiesen F FC Spielwiese in allgemeiner Freihaltezone nicht zonen-
konform
3 Sportanlage Frohbuhl F E1 Bau der Sportanlage (Fussball) Frohbdihl
ermdglichen
4 Sportanlage Eichrain W3 E2 zonenrechtliche Bereinigung entsprechend
F E2 der heutigen Nutzung
W3 E2
E2 W3
F W3
5 Private Minigolfanlage FC E1 Minigolfanlage ist in Freihaltezone
nicht zonenkonform
6 Parkplatz Seebach E1 F Tennisanlage aufgehoben; Parkplatz in E1
nicht sinnvoll zoniert
7 Kleintieranlage Wolfswinkel E3 F gemass Landschaftsentwicklungskonzept
Hoénggerberg-Affoltern soll die Kleintierhaltung
an dieser landschaftlich empfindlichen Lage
aufgehoben werden
8 Schulhaus Schauenberg F FC Spielwiese in allgemeiner Freihaltezone
nicht zonenkonform
9 Obstanlage Heizenholz FC F private Obstanlage; FC muss aufgehoben
werden aufgrund der Anpassungen in Art. 81 Bau-
ordnung
10 | Landwirtschaftsland FC F FC muss aufgehoben werden aufgrund der
«lm Grund» Anpassungen in Art. 81 Bauordnung.
Die urspriinglich geplanten Fussballplatze sind
nicht mehr aktuell. Eine Sportanlage ware gemass
Landschaftsgutachten nicht kompatibel mit dem
Landschaftsschutzobjekt .
11 | Flussbad Werdinsel F FC Badeanlage in allgemeiner Freihaltezone
nicht zonenkonform.
12 | Reben Chilensteig E3 F Gemass «Arealplane Kleingarten» nicht
als Kleingarten geeignet und genutzt.

"Nummern korrespondieren mit Plan Abb. 113
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BZO rechts-

BZO-Teilrevision 2014 (Anderungen)

kraftig

Nr. | Objekt Zone Zone Begriindung

13 | Quartierpark Schutze FC FP zonenrechtliche Umsetzung geméss
Wettbewerbsresultat (separate BZO-Teilrevision flr
OE).

14 | Badeanlage oberer Letten F FC Badeanlage in allgemeiner Freihaltezone
nicht zonenkonform

15 | Sporthalle Hardau / Kleingarte- | W4 E3 zonenrechtliche Bereinigung entsprechend

nareal Hard (Teil West) der heutigen Nutzung

16 | Pflanzschulwiese (Spielwiese) | F FC Spielwiese in allgemeiner Freihaltezone
nicht zonenkonform

17 | Schulhaus Schanzengraben F FC Teil der Schulanlage; in allgemeiner Freihaltezone
nicht zonenkonform

18 | Freizeitanlage Heuried P E1 Kleinstflache mit Strassen aufgrund
angrenzender Zonenplananpassungen
der angrenzenden E1 zuschlagen

19 | Kleingartenareal Albisguetli / F E3 geméss «Arealplane Kleingérten» erweitern;

Giesshiibel heutige Gartennutzung in allgemeiner Freihaltezone
nicht zonenkonform

20 | Sportanlage Allmend IlI E1 E2 Bedarf Sportamt; temporéare Hallen fir Anlasse
in Zusammenhang mit Sport

21 | Schulhaus Entlisberg F FC Teil der Schulanlage/Spielwiese; in allgemeiner
Freihaltezone nicht zonenkonform

22 | Christbaumkulturen Lochen-, E3 F nicht geeignet fur Kleingarten; heutige Christbaumkul-

Dangelweg turen belassen

23 | Tennisanlage Kleeweidstrasse | FC E1 Sportanlage ist in Freihaltezone nicht zonenkonform.

24 | Tennisanlage Tal F E1 Sportanlage ist in Freihaltezone nicht zonenkonform.

25 | Garten Privatliegenschaft FC F FC muss aufgehoben werden aufgrund der

Rehalp Anpassungen in Art. 81 Bauordnung.
26 | Kleingartenareal Burgwies F E3 gemass «Arealplénen Kleingérten» neue Abgrenzung
E3 F des Areals

27 | Kleingartenareal Sommerau E3 gemass «Arealpldnen Kleingarten» nicht geeignet
fur Gartennutzung

28 | Kleingartenareal Heuelsteig E2 E3 gemass «Arealplédne Kleingarten» heutige Gartennut-

E1 zung in E1/E2 nicht zonenkonform

29 | Tennisanlage Dolder FC E1 Sportanlage in Freihaltezone nicht zonenkonform

30 | Kleingartenareal Dreiwiesen F E3 Gemaéss «Arealplane Kleingarten» Erweiterung
bestehendes Areal

31 | Masoala-Halle FC F FC muss aufgehoben werden aufgrund der
Anpassungen in Art. 81 Bauordnung (Masoala-Halle
mit Gestaltungsplan geregelt).

32 | Landschaftskammer Tobelhof | R F Bauentwicklungsgebiet im kantonalen Richtplan
aufgehoben; Reservezone muss deshalb in Frei-
haltezone umzoniert werden.

33 | Landwirtschaftsland Probstei nicht zoniert F Gebiet muss gemass kantonalem Richtplan

geméss BZO in Freihaltezone zoniert werden.
91

34 | Sportanlage Heerenschirli E2 E1 Bedarf Sportamt; keine temporéren Hallen

erforderlich
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7.9.4 Waldabstandslinien (Zonenplan)

Neue Waldabstandslinien

Wo Bauzonen an Wald grenzen oder in Zukunft grenzen werden, muss ge-
mass gesetzlicher Vorgaben bei der Revision von Nutzungspl&nen der Wald
festgestellt und die Waldgrenze im Zonenplan eingetragen werden (Art. 10
und 13 des Bundesgesetzes Uber den Wald, Waldgesetz, WaG; SR 921.0).
Gestiltzt auf die Waldfeststellung sind in den Bauzonen Waldabstandslinien
festzulegen (§ 66 PBG). Damit wird die Rechtssicherheit im Baubewilligungs-
verfahren sichergestellt, indem der Wald in der Folge statisch ist. Das heisst,
die Waldgrenze kann sich durch Einwuchs nicht mehr verdndern und der ein-
zuhaltende Abstand zum Wald ist planerisch festgesetzt.

Die Stadt Zurich hat bisher in Erholungszonen (die eine Art Spezialbauzone
darstellen) aufgrund offener Fragen keine Waldabstandslinien festgelegt. In-
zwischen ist geklart, dass auch gegentber Erholungszonen der Wald festzu-
stellen und die Waldabstandslinien festzusetzen sind.

Die Waldfeststellungsverfahren im Bereich von Erholungszonen wurden
durch das kantonale Amt fir Landschaft und Natur (ALN) durchgefihrt. Auf
der Grundlage dieser festgestellten Waldgrenzen wurden im Rahmen der
BZO-Teilrevision 2014 die neuen Waldabstandslinien gegenlber Erholungs-
zonen festgelegt. Ausserdem mussten aufgrund Veranderungen der Waldfla-
che durch Einwuchs, Rodungen oder Aufforstungen neue Waldabstandslini-
en gegenlber Bauzonen festgelegt werden. Die Waldabstandslinien werden
in den Ergadnzungspldnen Massstab 1:1000 dargestellt.

In der Regel werden die neuen Waldabstandslinien in einem Abstand von 15
m zur Waldgrenze festgelegt. In wenigen Féllen wird dieser Abstand unter-
schritten. Vom ordentlichen Waldabstand von 30 m im Sinne von § 66 Abs. 2
des Planungs- und Baugesetzes wird abgewichen, um eine sinnvolle Nut-
zung der Grundstlicke und die mehrheitlich bereits bestehenden Nutzungen
weiterhin gewéhrleisten zu kénnen. Die ordentliche Waldbewirtschaftung
wird dadurch nicht geféhrdet.

Die neuen Waldabstandslinien wurden anhand folgender Kriterien festgelegt:
— Berucksichtigung von bestehenden und geplanten Bauten

— Lage im Siedlungsgebiet und in der Landschaft

— Grosse der Bau- oder Erholungszone

— Grosse und Funktion des Waldes

— Strasse entlang des Waldes

— Berilcksichtigung der bestehenden Waldabstandslinien
in angrenzenden Bauzonen

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich BZO 2014
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Erforderliche Zonenplananpassungen

aufgrund neuer Waldfldchendaten

Die Bezeichnung der Waldflache in der Bau- und Zonenordnung ist nur eine
Information. Im Baubewilligungsverfahren wird davon ausgegangen, dass
die reale Waldflache der im Zonenplan dargestellten Flache entspricht. Dies
ist unproblematisch, wenn die Bauzone direkt an den Wald grenzt und der
Wald festgestellt und eine Waldabstandslinie festgesetzt worden ist (stati-
sche Waldgrenze). Gegeniber Nichtbauzonen ist die Waldgrenze dagegen
immer dynamisch, das heisst, das Waldgebiet kann sich in die angrenzende
Zone ausdehnen. Wo bisher keine Waldfeststellung erfolgte, weil der Wald an
eine Nichtbauzone angrenzt, muss in Baubewilligungsverfahren fiir Vorhaben
nahe am Wald die Waldgrenze jeweils im Einzelfall Gberprift und festgestellt
werden. Dies ist zum Beispiel der Fall, wenn zwischen der Bauzone und dem
Wald eine schmale Freihaltezone eingeschoben ist. Uberwéchst der Wald die
Freihaltezone ganz und grenzt neu direkt an die Bauzonengrenze, so muss
der Wald im Rahmen einer Revision der Bau- und Zonenordnung auf jeden
Fall festgestellt und die Waldabstandslinie festgesetzt werden.

Aus Grunden der Rechtssicherheit ist daher eine moéglichst aktuelle Darstel-
lung der Waldflache im Zonenplan sinnvoll. In Zusammenarbeit zwischen
Kanton und Stadt Ziurich wurden die kantonalen Walddaten Uberprift und
aktualisiert. Zum einen musste die Waldflache an die neu festgestellten
Waldgrenzen angepasst werden. Zum anderen wurde im Bereich von Frei-
haltezonen die durch Einwuchs, Rodungen oder Aufforstungen verénderte
Waldflache dem aktuellen Zustand angepasst (dynamische Waldgrenze).

Aufgrund der aktuellen Waldflachendaten mussten die jeweils unmittelbar
angrenzenden Zonen entsprechend angepasst werden. Wo sich die Wald-
flache vergréssert hat, wurde die angrenzende Zone entsprechend reduziert.
Wo die Abweichungen auf Ungenauigkeiten in der Plandarstellung beruhten,
wurden diese ebenfalls korrigiert. Diese technischen Anpassungen werden
nicht als eigentliche Anderungen der Bau- und Zonenordnung deklariert. Wo
sich die Waldflache dagegen massgeblich reduziert hat und die angrenzen-
den Zonen entsprechend erweitert werden mussten, wurde dies in den Pla-
nen als BZO-Anderung dargestellt.
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8 AUSWIRKUNGEN

Die BZO gibt einen Entwicklungsrahmen vor und schafft Anreize. Die vorge-
sehenen Anpassungen in der vorliegenden BZO-Teilrevision 2014 begunsti-
gen insbesondere eine Starkung der rdumlichen Siedlungsstruktur und der
Siedlungsqualitat. Sie erméglichen bei verschiedenen Nutzungsarten eine
bessere Durchmischung und Versorgung. Die bauliche Realisierung erfolgt
jedoch erst durch die Ausfiihrung der BZO-Vorgaben.

Generell kann festgehalten werden, dass die direkten Umweltauswirkungen
der BZO-Teilrevision 2014 in vielen Bereichen lokal und insgesamt eher ge-
ring sind.

In den folgenden Kapiteln sind die erwarteten Auswirkungen der BZO-Teilre-
vision 2014 auf verschiedene Aspekte von Nachhaltigkeit, Siedlung, Verkehr
und Umwelt dargestellt. Weil diese BZO-Teilrevision —im Gegensatz zu frihe-
ren Teilrevisionen — nur geringe Verdnderungen der Bauzonenkapazitat und
-reserve bewirkt, kdnnen bei den meisten Themen nur qualitative Aussagen
gemacht werden.

8.1 Nachhaltigkeit

Der Entwurf zur Teilrevision 2014 der BZO wurde vor der 6ffentlichen Auflage
einer Nachhaltigkeitsbeurteilung unterzogen. Das Vorgehen und die Ergeb-
nisse sind in einem separaten Schlussbericht dokumentiert (Teilrevision der
Bau- und Zonenordnung: Nachhaltigkeitsbeurteilung, 24. Juni 2013). Im Fol-
genden werden die Resultate kurz zusammengefasst.

In der Nachhaltigkeitsbeurteilung wurden die im Rahmen der BZO-Teilrevi-
sion 2014 vorgesehenen Anderungen analysiert. Die Auswirkungen dieser
Anderungen auf sechzehn Themen in den vier Bereichen Gesellschaft, Wirt-
schaft, Umwelt und Prozess wurden beschrieben und im Hinblick auf ihren
Beitrag zu einer nachhaltigen Entwicklung beurteilt.

Insgesamt kommt die Beurteilung zum Schluss, dass die Teilrevision 2014
der BZO vorwiegend positive Beitrdge zur nachhaltigen Entwicklung liefert.
Sie tragt dazu bei, die vorhandenen Starken der Stadt Zirich zu erhalten.
Die Teilrevision erzielt insbesondere im Bereich des Stadtebaus und der Ar-
chitektur sowie bei den Themen Erholung und Freirdume positive Wirkung.
Auch beziglich Wirtschaftsstruktur und Arbeit schafft die Teilrevision 2014
dank der Sicherung von Flachen fur Industrie- und Gewerbebetriebe einen
positiven Beitrag. Gewisse Vorschriften in der neuen BZO tragen ausserdem
zu einer besseren Nahversorgung in den Quartieren bei.

Bei ungefahr der Halfte der im Rahmen der Nachhaltigkeitsbeurteilung un-
tersuchten Themen hat die BZO-Teilrevision 2014 keine oder nur eine sehr
geringe Wirkung. Dies insbesondere, weil die Ausnitzungsreserven mit der
aktuellen Teilrevision nur geringfligig erhdéht werden. Die Nachhaltigkeitsbe-
urteilung halt fest, dass im Rahmen von nachfolgenden areal- und gebiets-
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spezifischen BZO-Teilrevisionen oder Sondernutzungsplanungen zu prifen
ist, unter welchen Bedingungen und in welchen Gebieten héhere Nutzungs-
dichten sinnvoll sind.

Eine Anderung mit positiven Auswirkungen in einem Bereich hat oft negative
Auswirkungen in einem anderen Bereich. Daraus resultierende Interessenab-
wéagungen sind fir die Stadtentwicklung typisch und unvermeidbar. Im Rah-
men der BZO-Teilrevision 2014 hat die Stadt bewusst Prioritdten zugunsten
bestimmter Themen gesetzt. Im Rahmen der Beurteilung wurden folgende
zwei Interessenabwégungen als zentral fir die BZO erachtet:

— Innenentwicklung vs. stddtebauliche Identitdt/Freiraum: Eine Siedlungs-
entwicklung nach innen kann bestehende stédtebauliche Qualitaten in
einem Quartier gefdhrden und deren Charakter verandern. Eine zuneh-
mende bauliche Dichte geht auch mit geringeren Freiraumanteilen und
-flachen pro Person einher. In der aktuellen Teilrevision der BZO wurde
zugunsten von stadtebaulichen Qualitéaten auf eine generelle Erhéhung
der baulichen Dichte verzichtet. Die neue BZO setzt einen Akzent auf
den Erhalt der bestehenden Qualitdten in Kernzonen und Quartiererhal-
tungszonen. Auch das Einfihren eines neuen Wohnzonentyps W4b dient
dem besseren Erhalt quartiertypischer Bau- und Freiraumtypologien.
Aufzonungen sollen im Rahmen von separaten BZO-Teilrevisionen oder
Sondernutzungsplanungen quartier- oder arealspezifisch erfolgen.

— Branchenvielfalt vs. Nutzungsflexibilitdt: Eine hohe Nutzungsflexibilitat
in der Bau- und Zonenordnung ermdéglicht eine schnelle Anpassung an
den Markt, indem Flachen fir stark nachgefragte Nutzungen umgenutzt
werden kdnnen. Gleichzeitig fuhrt eine hohe Nutzungsflexibilitédt dazu,
dass wertschdpfungsschwéchere Branchen und Nutzungen verdréngt
werden. Mit der neuen BZO wird in den Industrie- und Gewerbegebieten
der maximale Dienstleistungsanteil beschréankt. Damit werden Flachen
far tendenziell wertschépfungsschwéchere Industrie- und Gewerbenut-
zungen gesichert. Diese Massnahme zur Erhaltung der Branchenvielfalt
schrankt gleichzeitig die Nutzungsflexibilitat der Grundeigentiimerinnen
und -eigentimer ein.

8.2 Bauzonenkapazitat und -reserve (BZO-Teilrevision 2014)
Insgesamt flihrt die Teilrevision der BZO zu einer leichten Erhdhung der Bau-
zonenkapazitédt von 49 Mio. m? auf 50 Mio. m? (vgl. Abb. 114). Grund fiir diese
Erhéhung sind vor allem die neuen Gebiete mit erhdhter Ausniitzung entlang
verschiedener Hauptachsen im Norden der Stadt Zirich sowie der Ersatz des
anrechenbaren Untergeschosses durch ein zusatzliches Vollgeschoss in be-
stimmten Wohnzonen. Die Bauzonenreserven erhdhen sich gegentlber der
geltenden BZO 99 von 16 Mio. m? auf rund 17 Mio. m2 . Aufgrund der getrof-
fenen Annahmen (vgl. Kapitel 3.2) ergibt sich bis 2030 eine Inanspruchnahme
von 5,7 Mio.m? der insgesamt 17 Mio. m? Bauzonenreserve (vgl. Abb. 116).
Diese verteilen sich auf die drei Gebietskategorien «Erneuerung im Bestand»
(3,5 Mio.m?), «Neubau» (0,2 Mio.m?), und «Umstrukturierungsgebiete»
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Abb. 114: Bauzonenkapazitat, Bestand (August 2014)
und Reserve gemass BZO-Teilrevision 2014

Abb. 115: Bauzonenkapazitat nach Wohnen
und Nichtwohnen geméss BZO-Teilrevision 2014
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Abb. 116: Voraussichtliche Inanspruchnahme der

Bauzonenreserve bis 2030 (BZO-Teilrevision 2014) nach

Gebietskategorien

Inanspruchnahme der Reserven bis 2030 (5,7 Mio. m?)

I Wohnen: ca. 64 000 Einwohnerlnnen

Nichtwohnen: ca. 63 000 Beschaftigte

Abb. 117: Voraussichtliche Inanspruchnahme

der Bauzonenreserve (BZO-Teilrevision 2014) bis 2030

und nach Wohnen und Nichtwohnen (Annahme: Wohnanteil
realistisch, jeweils ndchsthéhere Wohnanteilsstufe)

(2,0 Mio.m?). Unter der Annahme, dass hohere Wohnanteile realisiert wer-
den als vorgeschrieben (jeweils nadchsthéhere Wohnanteilsstufe, vgl. An-
hang ), kann davon ausgegangen werden, dass bis 2030 von den insgesamt
5,7 Mio. m? rund 3,2 Mio. m? fir Wohnen und rund 2,5 Mio. m? fur Nichtwoh-
nen in Anspruch genommen werden. Das entspricht einer méglichen Zunah-
me der Einwohnerzahl um etwa 64 000 Personen und der Beschéftigtenzahl
um rund 63 000 (vgl. Abb. 117).
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Ersatz des anrechenbaren Untergeschosses

durch ein zusétzliches Vollgeschoss

Die neuen Bestimmungen zum anrechenbaren Untergeschoss (vgl. Kapitel
7.3.1) fihren rechnerisch zu einer leichten Erhéhung der Bauzonenkapazitat
um rund 0,5 Mio. m? Geschossflache. Der Grund daflr liegt in den getroffe-
nen Annahmen. Fir die Kapazitadtsberechnung der geltenden BZO 99 wurde
in den Wohnzonen W2 bis W5 die Annahme getroffen, dass das anrechenba-
re Untergeschoss zu 90 Prozent der durchschnittlichen Vollgeschossflache
genutzt wird. Diese Flache kann aber variieren und bis zu 100 Prozent betra-
gen. Neu wird in den Wohnzonen W2-W5 (W3-W6 gemass BZO-Teilrevision
2014) das anrechenbare Untergeschoss durch ein zuséatzliches Vollgeschoss
mit entsprechender Ausnltzung ersetzt.

Neue Wohnzone W4b

Aufgrund der Neuregelung, wonach in bestimmten Wohnzonen das anrechen-
bare Untergeschoss durch ein Vollgeschoss ersetzt wird, erhalt die Wohnzo-
ne W3 (Ausnitzungsziffer 90%) neu die Bezeichnung W4 (Ausnutzungsziffer
120%). Die neue Wohnzone W4 (120%) wird durch die Einfihrung der neu-
en Wohnzone W4b (105%) weiter differenziert, womit den unterschiedlichen
Quartiertypologien besser Rechnung getragen wird (vgl. Kap. 7.3.2). Diese
planerische Massnahme bzw. die Reduktion der Ausnitzungsziffer liegt nicht
im entschédigungspflichtigen Bereich und fuhrt insgesamt nur zu einer ge-
ringfigigen Reduktion der Bauzonenkapazitat um rund 90 000 m? Geschoss-
flache. Die Bauzonenreserve reduziert sich insgesamt um etwa 0,5 Prozent.

Gebiete mit erhéhter Ausniitzung

Mit den Vorschriften zu den Gebieten mit erhdhter Ausnitzung (Art. 13 Abs. 2
BZO) wird entlang pragender stadtischer Achsen eine dichtere Bebauung er-
mdglicht und eine geschlossene Bauweise beglnstigt. Im Norden der Stadt
Zirich werden neu mehrere Hauptachsen den Gebieten mit erhéhter Ausniit-
zung zugewiesen. Dadurch vergréssert sich die Bauzonenkapazitat um etwa
0,2 Mio. m2.

Neue Industrie- und Gewerbezonen

Die bisherigen Industriezonen | und IHD (BZO 99) werden neu den Industrie-
und Gewerbezonen IG I, Il und Il (BZO-Teilrevision 2014) zugewiesen (vgl.
Kap. 7.5), ohne dass dies zu einer Reduktion der Bauzonenkapazitat fuhrt.
Im Gegenteil kénnen durch die Aufhebung der Ausnitzungsziffer von 250 %
in der bisherigen Zone IHD (BZO 99) je nach Projekt und Raumhdhen sogar
leicht héhere Ausnitzungen erreicht werden, weil neu in allen Industrie- und
Gewerbezonen eine Baumassenziffer von 12 m3/m? gilt.

Die Bauzonenkapazitdt in den Industrie- und Gewerbezonen IG |, II, lll (BZO-
Teilrevision 2014) betragt rund 4,1 Mio.m? Geschossflache, wovon etwa
1,2 Mio. m? bereits realisiert sind. Es besteht also eine Reserve von rund
2,9 Mio. m? Geschossflache.
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Kernzonen und Quartiererhaltungszonen

Aufgrund des Fehlens einer Ausnltzungsziffer in den Kernzonen und in den
Quartiererhaltungszonen wurde auf eine flaichenmassige Bezifferung der Ver-
anderungen der Bauzonenkapazitat aufgrund der BZO-Teilrevision 2014 ver-
zichtet.

Die Anderungen in den Kernzonen beziglich Ausnitzungsméglichkeiten
betreffen jeweils einzelne Grundstiicke. Teilweise erhéhen sich die Ausniit-
zungsmaglichkeiten leicht, teilweise reduzieren sie sich. Insgesamt flUhren
die Anderungen der BZO-Teilrevision 2014 zu einer geringfiigigen, insgesamt
vernachldssigbaren Reduktion der Bauzonenkapazitat. In einzelnen Fallen
liegen die Ausnutzungsreduktionen allerdings im entschadigungspflichtigen
Bereich.

Die Vorschriften zur Ansetzung des Erdgeschosses in der Quartiererhaltungs-
zone (Art. 24cPs) werden in der BZO-Teilrevision 2014 prazisiert (vgl. Kapitel
7.7.1). Durch diese planerische Massnahme wird der Anspruch auf die Re-
alisierung eines anrechenbaren Untergeschosses jedoch nicht aufgehoben,
weshalb keine Verédnderungen in der Bauzonenkapazitat resultieren.

Durch die Erweiterung der Quartiererhaltungszone Il im Gebiet Hottingen/
Hirslanden entstehen gegentber der bisherigen Einzonung (Wohnzone W3,
BZO 99) fur einzelne Grundstlicke geringfligige Ausnitzungsverluste. Fir die
Mehrheit der betroffenen Grundstiicke werden die Ausnitzungsmaoglichkei-
ten aber erhdht.

Die Einfihrung der neuen Quartiererhaltungszone Ill nimmt Ricksicht auf die
bestehende Bebauung. Die betroffenen Grundstlicke sind bereits alle bebaut.
Die allfélligen Veranderungen der Ausnitzungsmadglichkeiten mit den neuen
Vorschriften kdnnten nur im Rahmen eines Vergleichsprojektes einzelfallwei-
se eingeschéatzt werden. Insgesamt diirften durch die Anderungen vereinzelt
geringflgige Ausnitzungsverluste entstehen. Teilweise werden die Ausnit-
zungsmaglichkeiten einzelner Grundstlicke verbessert. Insgesamt entsteht
eine vernachlassigbare Verdnderung der Bauzonenkapazitat und -reserve.

8.3 Baukultur und Siedlungsqualitat

Die BZO-Teilrevision 2014 enthélt verschiedene Elemente, welche die Bau-
kultur und die Siedlungsqualitat betreffen. Insgesamt werden diese Aspekte
durch die BZO-Anpassungen gestarkt.

Baukulturelles und stédtebauliches Erbe

Die BZO-Teilrevision 2014 sichert verschiedene historisch gewachsene Bau-
strukturen und deren rdumliches Umfeld als wichtige identitatsstiftende Be-
standteile des Stadtkdrpers besser als bisher. Die Teilrevision tragt zu einem
besseren Erhalt und einer sorgfaltigen Weiterentwicklung von baukulturell
wertvollen Ortsbildern und Quartieren bei. Zudem werden Struktur und Dich-
te dieser Ortsbilder und Quartiere optimiert. Folgende Anderungen tragen
dazu bei:

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich BZO 2014
Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

127



128

— Die Quartiererhaltungszonen im Gebiet Hottingen/Hirslanden
werden geringflgig erweitert.

— Ein neuer Quartiererhaltungszonentyp QIIl tragt zum Erhalt der histori-
schen Struktur der offenen Bauweise bei.

- Neue Kernzonen werden ausgeschieden.

— Die Vorschriften, Beschriebe und Perimeter zu den bestehenden Kernzo-
nen werden aufgrund der Erfahrungen mit der geltenden BZO prézisiert.

Siedlungsqualitdt und Stadtebau

Mehrere Anpassungen in der BZO-Teilrevision 2014 korrigieren verschiede-
ne stadtebauliche Fehlentwicklungen und beginstigen damit eine Verbesse-
rung der Siedlungsqualitat:

— Mit den neu formulierten Abgrabungsbestimmungen in den allgemeinen
Vorschriften flir die Bauzonen wird eine bessere Einordnung der Bauten
in die Topografie gefoérdert.

— Dank der Einfuhrung der neuen Wohnzone W4b wird in den entspre-
chenden Gebieten eine bauliche Entwicklung begunstigt, die sich star-
ker an der quartiertypischen Bebauungs- und Freiraumstruktur orien-
tiert.

— Die nach Zonen differenzierte Zulassigkeit von anrechenbaren Unter-
geschossen in den Wohnzonen fuhrt zu einer besseren Einordnung und
Nutzbarkeit der Erdgeschosse.

— Die zusétzlich ausgeschiedenen Gebiete mit erhdhter Ausniitzung be-
gunstigen eine verdichtete Bauweise und ermdglichen eine adaquate
stadtische Erscheinung wichtiger stadtischer Achsen.

— Die Vorschriften zur Erdgeschossnutzung fihren dazu, dass an zentralen
Passantenlagen die quartiertypische Nutzungsstruktur mit publikumsori-
entierten Einrichtungen im Erdgeschoss erhalten bleibt.

— Der verbesserte Schutz des vorhandenen Baumbestands mittels Baum-
schutzgebieten tragt zur Bewahrung der Siedlungsqualitat bei.

8.4 Freiraumversorgung

Mit der BZO-Teilrevision 2014 wird ein Rahmen fir die Aufwertung und Wei-
terentwicklung der vorhandenen Freirdume geschaffen. Die Freiraumversor-
gung wird also nicht durch Flachenzuwachs, sondern durch eine Veranderung
der Auspragung und Nutzbarkeit der FreirAume optimiert. Durch verschie-
dene Umzonungen innerhalb der Freihalte- und Erholungszonen wird eine
Aufwertung der bestehenden Freirdume mdglich. Die bessere Nutzung der
Freirdume wurde insbesondere durch die Klarung und Erganzung der ver-
schiedenen Zweckbestimmungen der einzelnen Zonen in der BZO erreicht.
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Vorhandene Freirdume werden durch verschiedene BZO-Anpassungen gesi-
chert. Durch die Einfilhrung von Baumschutzgebieten kann die typische Frei-
raumstruktur an bestimmten Orten besser erhalten werden. In den neu be-
zeichneten Zonen flr 6ffentliche Bauten wurden die bestehenden Freirdume
langfristig fur eine 6ffentliche Nutzung gesichert und die Voraussetzungen fir
zukunftige Aufwertungen geschaffen.

In den Quartiererhaltungs- und Kernzonen wurden die ortstypischen Frei-
und Grinrdume besser geschitzt. In einzelnen Gebieten der Quartiererhal-
tungszone QI wird durch die Einfiihrung des neuen Zonentyps Qlll die offene,
durchléssige Bebauungsstruktur mit ihren typischen Zwischenrdumen gesi-
chert. In den Kernzonen fuhren verschiedene Anpassungen zu einem ver-
besserten Schutz von Frei- und Grinrdumen, insbesondere in den landlich
gepragten Ortskernen mit ihren Obst- und Nutzgérten.

8.5 Offentliche Infrastruktur

Mit der erwarteten Bevolkerungszunahme nimmt mittel- bis langfristig der
Bedarf nach &ffentlichen Infrastrukturen weiterhin zu. Das kantonale Pla-
nungs- und Baugesetz schreibt vor, dass nur Grundstiicke in Zonen fiir 6f-
fentliche Bauten ausgeschieden werden dirfen, die im Besitz der 6ffentlichen
Hand oder einer Institution mit 6ffentlichen Aufgaben sind (§ 60 PBG). Um die
angesichts der starken Bevdlkerungsentwicklung notwendigen zuséatzlichen
Infrastrukturflachen planerisch zu sichern, muss die Stadt die entsprechen-
den Liegenschaften zuerst erwerben. Entsprechende Umzonungen kénnen
deshalb erst in nachfolgenden BZO-Teilrevisionen erfolgen.

Mit der aktuellen Teilrevision der BZO wurden einerseits die bestehenden Zo-
nen fur 6ffentliche Bauten im Zusammenhang mit Schul- und Sportnutzun-
gen erweitert und andererseits in den Gbrigen Zonen die Mindestwohnanteile
fur bestehende 6ffentliche Nutzungen gesenkt. Durch diese Massnahmen
werden die Flachen flr die Erstellung von &ffentlichen Bauten und Anlagen
gegeniiber der geltenden BZO leicht erhoht.

8.6 Verkehr und Mobilitat

Weil mit der Teilrevision 2014 der BZO keine massgebliche Erhéhung der
Bauzonenkapazitdt vorgenommen wird, wirkt sich die Revision insgesamt
nur wenig und vor allem lokal auf den Verkehr aus. Die Verkehrsentwicklung
der Stadt Zirich wird wesentlich durch andere stadtische Instrumente (kom-
munaler Verkehrsrichtplan, Stadtverkehr 2025, Parkplatzverordnung, Netz-
planung der VBZ) und durch Ubergeordnete Planungen und Projekte von
Kanton und Bund beeinflusst (z.B. Westumfahrung).

In der Stadt Zurich gibt es heute deutlich mehr Arbeitsplatze als Arbeitneh-
merinnen und Arbeitnehmer, die in der Stadt wohnen; dies verursacht ei-
nen enormen Zupendlerverkehr. Mit der BZO-Teilrevision 2014 wird dieses
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Ungleichgewicht weder aufgehoben noch verschérft. Die Einwohner- und
Arbeitsplatzkapazitaten werden nicht erhdht. Aufgrund der bestehenden
Reserven ist aber auch kinftig mit einem deutlichen Bevélkerungs- und Be-
schaftigtenwachstum zu rechnen (vgl. Kapitel 3). Damit dieses Wachstum mit
entsprechender Zunahme des Pendlerverkehrs nicht zu einer linearen Ver-
kehrszunahme auf der Strasse fuhrt, hat der Stadtrat die Strategie Stadtver-
kehr 2025 verabschiedet, die eine Erhdhung des Anteils von OV- und Lang-
samverkehr vorsieht.

Verkehrserzeugung

Die Verkehrserzeugung wird mit der BZO-Teilrevision 2014 nur geringfligig
beeinflusst. In den neuen Wohnzonen W4b wird kiinftig durch die Redukti-
on der AusnUtzungsziffer tendenziell etwas weniger Verkehr erzeugt. Auch
in den Industriezonen wird durch den Wegfall von Dienstleistungsnutzungen
der Pendler- und Publikumsverkehr eher abnehmen. Es muss jedoch mit
mehr Gewerbeverkehr gerechnet werden. Die Umzonungen von Erholungs-
und Freihaltezonen ermdglichen eine Aufwertung von Naherholungsrdumen,
was allenfalls die Freizeitwege etwas reduziert.

Die Vorschriften zu den publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen an
Passantenlagen fuhrt gegentiber heute zu keiner Veranderung des Verkehrs-
aufkommens, da die entsprechenden Nutzungen bereits bestehen. Die neue
Regelung sichert sie aber langfristig. Die Erdgeschossnutzungen unterstit-
zen eine lokale Versorgung und damit das Einkaufen zu Fuss oder per Velo,
fuhren aber lokal zu etwas zuséatzlichem Anlieferungs- und Kundenverkehr.

Modal Split

Beim Modal Split des Gesamtverkehrs wird der Anteil des Fuss- und Velover-
kehrs durch die BZO-Teilrevision 2014 tendenziell erhdht. Die mit der Teilrevi-
sion gesicherten publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen erméglichen
eine nahraumorientierte Versorgung. Dadurch wird insbesondere fir die An-
wohnerinnen und Anwohner das Einkaufen zu Fuss und per Velo begiinstigt.

Parkierung

Die Teilrevision der BZO hat nur geringe Auswirkungen auf die Parkierung.
Durch den Wegfall von Dienstleistungsnutzungen in den Industrie- und Ge-
werbezonen und der dadurch méglichen zusétzlichen Industrie- und Gewer-
benutzung wird sich der Bedarf an Parkplatzen in diesen Gebieten verringern.

8.7 Umwelt

Die Teilrevision der BZO wirkt sich nur geringfiigig und lokal auf die Um-
welt aus. Die Auswirkungen sind mehrheitlich positiv. Im Folgenden werden
die Auswirkungen auf die verschiedenen Umweltbereiche (Luft, Larm, Stadt-
klima, Wasser, Boden, Lebensrdume und Artenvielfalt, Energie und Klima-
schutz) beschrieben.

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich BZO 2014
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV



Luft

Die Stadt Zurich gehdrt zu den Gebieten mit der hdchsten Luftbelastung im
Kanton. Die Grenzwerte werden trotz erheblicher Verbesserungen nach wie
vor Uberschritten und die Ziele der Luftreinhaltung insbesondere bei den
Problemschadstoffen Feinstaub, Stickstoffdioxid und Ozon nicht erreicht.
Hauptverursacher der Luftbelastung sind der motorisierte Strassenverkehr,
die Feuerungen und die Anlagen von Industrie und Gewerbe. Die Immissi-
onsgrenzwerte in der Stadt Zirich sind insbesondere entlang der Hauptver-
kehrsachsen erhéht.

Unabhangig von der BZO-Teilrevision 2014 ist mit einem Rickgang der Luft-
belastung zu rechnen, auch wenn ein Teil der Verbesserungen durch Bevol-
kerungswachstum und Arbeitsplatzzunahme kompensiert werden wird. Der
Rickgang der Schadstoffbelastung ist abh&ngig von der technischen Ent-
wicklung (Effizienzsteigerung) und von den verschérften Anforderungen an
Motoren, Feuerungen sowie Industrie- und Gewerbeanlagen (Emissions-
grenzwerte). Neben dem kantonalen Massnahmenplan Luftreinhaltung gilt
flr das Stadtgebiet ein erganzender stddtischer Massnahmenplan Luftrein-
haltung. Er umfasst vor allem Massnahmen im eigenen stadtischen Haushalt
und bei stationaren Anlagen auf dem Gebiet der Stadt Zurich. Die Umsetzung
der Mobilitatstrategie und des Programms Stadtverkehr 2025 zielen auf eine
Verlagerung der Mobilitdt auf schadstoffarme Verkehrstrdger ab und leisten
damit ebenfalls einen Beitrag zur Verbesserung der Luftqualitat.

Die BZO-Teilrevision 2014 hat nur geringe Auswirkungen auf die Luftbelas-
tung, da sie den Verkehr als wichtigsten Faktor insgesamt nur unwesentlich
beeinflusst. Sie ermdglicht jedoch eine bessere Reaktion auf die Situation in
belasteten Gebieten. Durch die Férderung der geschlossenen Bauweise ent-
lang von wichtigen stadtischen Achsen wird die Luftbelastung fur die an der
Strasse liegenden Gebaude etwas erhdht. Fir dahinterliegende Bebauungen
fallt die Luftbelastung aufgrund der Barrierewirkung aber deutlich geringer
aus.

Durch die Reduktion der Dienstleistungsnutzungen in den Industrie- und Ge-
werbezonen verandert sich mdglicherweise die Luftbelastung in diesen Ge-
bieten. Ob die Luftbelastung ansteigen oder sinken wird, hangt stark von der
Art der angesiedelten Industrie- und Gewerbebetriebe ab. Generell wird eher
mit einem Rickgang der Luftbelastung durch den Verkehr gerechnet, wird
doch angenommen, dass durch die Reduktion des Dienstleistungsanteils der
Pendler- und Publikumsverkehr abnehmen wird.

Larm

Ubermaéssige Larmbelastungen in der Stadt Ziirich treten insbesondere ent-
lang der Hauptverkehrsachsen auf. Mit dem aktuell laufenden L&rmsanie-
rungsprogramm wird diese Problematik grundlegend angegangen.

Die BZO definiert unter Art. 3 der Bauordnung die Larmempfindlichkeitsstufen
(ES) in Abhangigkeit von Zone und Nutzung. In der aktuellen BZO-Teilrevision
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2014 wird Art. 3 mit dem Ziel einer eindeutigen Festlegung der Empfindlich-
keitsstufen, insbesondere fir Areale mit Spital- und Krankenheimnutzungen
sowie Ausbildungseinrichtungen, angepasst. Die Empfindlichkeitstufen fur
die Zonen fir &6ffentliche Bauten und fur die [armvorbelasteten Gebiete wer-
den in diesem Zusammenhang neu direkt im Zonenplan festgelegt. Grund-
satzlich wird damit explizit festgehalten, was bereits anhin galt, aber bisher
jeweils im Einzelfall festzustellen war. Diese Regelung bringt keine wesent-
lichen neuen Auswirkungen mit sich. Allenfalls kann es bei Spital- und Kran-
kenheimnutzungen sowie Ausbildungseinrichtungen ausserhalb der Zonen
fur 6ffentliche Bauten dazu fuhren, dass auf diesen Arealen mehr Larm zul&s-
sig ist als bisher, da diese nicht mehr generell der Empfindlichkeitsstufe ES Il
zugeordnet sind. Da Nutzungswechsel auch bisher ohne weiteres zu Wech-
seln der Empfindlichkeitsstufe fihren konnten und flr das betroffene Grund-
stiick nunmehr die Empfindlichkeitsstufe der umliegenden Grundsticke gilt,
erscheinen die Auswirkungen auf die Nachbarparzellen aber als untergeord-
net. Der neu eingefligte Art. 3 Abs 6 regelt neu nur explizit, was bereits bisher
Praxis war und hat demzufolge keineVeranderungen zur Folge. Die Herabset-
zung des Wohnanteils in Einzelféllen, insbesondere gestitzt auf spezielle Be-
stimmungen in der Bauordnung (z.B. Art.6 Abs. 4 BZO) oder aufgrund einer
Ausnahmebewilligung gestltzt auf §220 des Planungs- und Baugesetzes,
hat demnach keine Auswirkungen auf die Empfindlichkeitsstufe. Es erfolgt
hier also keine dynamische — und damit rechtlich fragwirdige — Anpassung
der Empfindlichkeitsstufen, sondern es gilt weiterhin jeweils die Stufe ge-
mass Zonierung und Wohnanteil.

Die Kern- und Quartiererhaltungszonen mit einem Wohnanteil von 90% sowie
die Freihaltezone E (Friedhofe) werden weiterhin der Empfindlichkeitsstufe Il
zugeordnet. Weil mit der neuen Untergeschossregelung in den Wohnzonen
eine systematische Anpassung des Wohnanteils einher geht, missen die Be-
stimmungen in Art. 3 Abs. 2 und 3 entsprechend angepasst werden (vgl. Kap.
7.2.1). Dabei wurden die Anpassungen so vorgenommen, dass sich materiell
hinsichtlich der einzuhaltenden Larmempfindlichkeitsstufe in den Wohnzo-
nen keine Anderungen ergeben. Das heisst, dass alle bisher der Empfindlich-
keitsstufe ES Il zugeordneten Gebiete mit einem Wohnanteil von 90% und
mehr weiterhin in dieser verbleiben; alle Gebiete mit einem Wohnanteil von
bisher weniger als 90% verbleiben in der Empfindlichkeitsstufe ES 111

Mit der BZO-Teilrevision 2014 werden in verschiedenen Kernzonen mit dem
Ziel einer guten Nutzungsdurchmischung die heutigen Wohnanteile von 90%
reduziert. Zur Sicherung bestehender 6ffentlicher Nutzungen werden auch in
anderen Zonen bestehende Wohnanteile von 90% herabgesetzt. In Gebieten,
in denen der Wohnanteil neu weniger als 90% betragt, wechselt entspre-
chend die Larmempfindlichkeitszuordnung von der Empfindlichkeitsstufe ES
Il zu ES 111

Aufgrund der neuen BZO-Vorschriften zur Erdgeschossnutzung darf der vor-
geschriebene Wohnanteil herabgesetzt werden, damit im Erdgeschoss eine
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publikumsorientierte Nutzung eingerichtet werden kann (Art. 6a Abs. 3). Da-
bei bleibt aber die La&rmempfindlichkeitseinstufung bestehen (Art. 3 Abs. 6).

Gemass geltender BZO sind der Empfindlichkeitsstufe ES Il zugeordnete Ge-
biete mit iberméassiger Larmvorbelastung (Uberschreitung des Alarmwerts)
innerhalb von 25 m ab betroffener Parzellengrenze (erste Bautiefe) der Emp-
findlichkeitsstufe ES Ill zuzuordnen (Hdhereinstufung). Die seit Erlass der
BZO 99 umgesetzten Massnahmen zur Verkehrsverlagerung und Verkehrs-
beruhigung haben dazu gefthrt, dass die Larmvorbelastung an einzelnen
Strassenabschnitten abgenommen hat und entsprechend die Voraussetzung
fir eine Hohereinstufung nicht mehr gegeben ist. Umgekehrt kdnnten sich
an anderen Strassenabschnitten hdhere Belastungen ergeben haben (durch
Kanalisation des Verkehrs), die eine Hohereinstufung rechtfertigen wirden.
Diese Fragen allgemeiner Art werden unabh&ngig von der vorliegenden BZO-
Teilrevision 2014 angegangen. Eine aufgrund der Abkldrungen notwendige
Umsetzung im Zonenplan kann Gegenstand einer spateren BZO-Revision
sein.

Durch die Bezeichnung von zusatzlichen Gebieten mit erhéhter Ausnitzung
entlang von wichtigen stadtischen Achsen beglnstigt die aktuelle BZO-Teil-
revision 2014 eine verdichtete Bauweise mit reduzierten Grenzabstanden.
Auf dieser Grundlage realisierte Bauten haben durch ihre N&dhe zur Strasse
mit hoheren Larmbelastungen zu rechnen. Eine gegeniber der Strasse ge-
schlossene Bauweise bewirkt aber eine deutliche Reduktion der Larmbelas-
tung fur die dahinterliegenden Bebauungen.

In den neuen Industrie- und Gewerbezonen wird aufgrund der beschrank-
ten Handels- und Dienstleistungsnutzungen mit weniger Pendler- und Pub-
likumsverkehr gerechnet, was sich auf die Larmbelastung positiv auswirkt.
Lokal ist jedoch eine hohere Larmbelastung durch neue Gewerbe- und In-
dustriebetriebe zu erwarten. Dieser Betriebslarm kann im Einzelfall erheblich
sein, so dass insgesamt mit einer héheren Larmbelastung zu rechnen ist.

Stadtklima

In Stadten herrscht ein eigenes Lokalklima mit értlicher Erhéhung der Durch-
schnittstemperaturen (Warmeinseln). Das Stadtklima wird verursacht durch
eine erhdhte Versiegelung der Bodenoberfldche, einen veranderten Wasser-
haushalt, eine geringe Vegetation, eine erhéhte Wéarmespeicherungskapa-
zitdt von Bauten und Oberflachen, eine Konzentration von Luftschadstoff-
emissionen und Abwarmen sowie eine eingeschrénkte Durchliftung in Folge
dichter Baustrukturen (Oberflachenrauhigkeit).

Mit der Klimaanalyse Stadt Zirich (KLAZ) wurden der Zustand des Lokalkli-
mas analysiert und Grundsatze flr ein stadtklimagerechtes Planen und Bau-
en festgehalten. Neben der Art und Weise der Bebauung sind das Grlin, die
Freirdume, der Versiegelungsgrad sowie die Luftschadstoff- und Warme-
emissionen flr das Lokalklima entscheidend. Viele der empfohlenen Hand-
lungsmdglichkeiten sind jedoch aus unterschiedlichen Grinden nicht sofort
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umsetzbar. Beispielsweise kann eine Unterbauungsziffer aus rechtlichen
Grinden nicht ohne gesetzliche Grundlagen auf den libergeordneten Ebenen
eingefuhrt werden.

Der Handlungsspielraum der BZO-Teilrevision 2014 bezlglich Stadtklima ist
gering. Sie leistet allerdings einen kleinen Beitrag dazu, dass sich das Stadt-
klima nicht weiter verschlechtert. Die allgemeinen Vorschriften fir Bauzonen
enthalten neu Aussagen zu Gebieten mit Baumschutz. Durch den Erhalt des
vorhandenen Baumbestands wird in diesen Gebieten die thermische Situa-
tion stabilisiert und die Durchgriinung der Stadt erhalten. Durch die teilwei-
se Reduktion von Baubereichen in bestehenden Kernzonen, die Schaffung
neuer Kernzonen und verschiedene neue Bestimmungen zum Umgebungs-
schutz wird wertvoller Griinraum gesichert.

Wasser
Es werden keine Auswirkungen auf das Wasser (Grundwasser, Abwasser)
durch die BZO-Teilrevision 2014 erwartet.

Boden

Es werden keine direkten Auswirkungen auf den Boden durch die BZO-Teil-
revision 2014 erwartet. Mit den Anpassungen in der Kernzone werden die
Voraussetzungen verbessert, um die Oberflachenversiegelung in der Stadt
ZUrich zu reduzieren.

Lebensrdume und Artenvielfalt

Anzahl, Vielfalt und Vernetzung der Lebensrdume tragen zur Artenvielfalt in
einer Stadt bei. Mit der BZO-Teilrevision 2014 wird ein kleiner Beitrag zur
Sicherung der Lebensrdume und damit der Artenvielfalt geleistet. Die Scho-
nung des vorhandenen Baumbestands in den Baumschutzgebieten unter-
stutzt die 6kologische Vernetzung der Lebensrdume. Durch die Anpassun-
gen in den Kernzonen werden die in den Siedlungsgebieten gewachsenen
Kleinstrukturen erhalten. Diese kénnen je nach Ausgestaltung als artenreiche
Lebensrdume dienen.

Energie und Klimaschutz

Durch die aktuelle BZO-Teilrevision 2014 werden keine direkten Auswirkun-
gen auf Energie und Klimaschutz erwartet. Die Quartiererhaltungszonen und
die Kernzonen werden jedoch leicht ausgeweitet. In diesen Zonen sind die
Anforderungen an Sanierungen und an den Einsatz erneuerbarer Energien
erhdht (z.B. Warmeddmmung, Photovoltaik). Damit sind sowohl die Mdglich-
keiten zur Energieeinsparung wie zur Nutzung von erneuerbaren Energien
eingeschréankt. Mit der bereits erfolgten Einfihrung energetischer Anforde-
rungen bei Arealiberbauungen in einer vorgezogenen BZO-Teilrevision 2014
werden energetisch glinstige Bauten geférdert.
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8.8 Naturgefahren

Mit der vorgezogenen Teilrevision der BZO zu Naturgefahren wurde die vom
Kanton erlassene Gefahrenkarte auf kommunaler Stufe verankert. Die Ge-
fahrenkarte zeigt auf, welche Siedlungsrdume durch Naturgefahren bedroht
sind, und dient der Gefahrenvorsorge. Der entsprechende Art.4a der BZO
legt fest, wann genauere Abklarungen getroffen oder Schutzmassnahmen er-
griffen werden missen. Mit der vorgezogenen Teilrevision wird der Schutz fir
die Bevdlkerung der Stadt Zirich erhdht. Fur die Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentiimer andert sich im Grundsatz wenig, da die Naturgefahrenkar-
te — basierend auf der kantonalen Gesetzgebung - bereits heute berlicksich-
tigt werden muss.

8.9 Storfallvorsorge

In der Stadt Zirich sind sdmtliche Arten von Anlagen vorhanden, die der
Storfallverordnung unterstehen, namentlich Betriebe mit Produktion, Um-
schlag oder Lagerung gefahrlicher Giter oberhalb der vorgegebenen Men-
genschwelle, Durchgangsstrassen und Bahnlinien mit hohen Guiterverkehrs-
frequenzen sowie Erdgashochdruckleitungen.

Neben dem eigentlichen Standort und dem Ausbreitungsweg sind je nach
Gefahrenpotenzial entsprechende Konsultationsbereiche bei der Ermittlung
von Storfallpotenzialen zu berlcksichtigen, um allfallige Nutzungskonflikte
zu identifizieren. Die betroffenen Gebiete sind dem kantonalen GIS-Browser
zu entnehmen (Karte Chemie-Risikokataster). Die betroffenen Gebiete inner-
halb der Stadt Zirich sind heute mehrheitlich Gberbaut.

Bei Planungsvorhaben innerhalb eines Konsultationsbereichs sollten die Ri-
sikorelevanz und allfallige Massnahmen ermittelt werden, sobald sich die
Verhaltnisse wesentlich dndern. Gemeinsam mit der Vollzugsbehoérde, den
Inhaberinnen und Inhabern der Risikoquelle und den betroffenen Investo-
rinnen und Investoren kdnnen auf dieser Basis Massnahmen ausgehandelt
werden, die langfristig im Interesse aller Beteiligten sind. Das Vorgehen im
Zusammenhang mit der Stdrfallvorsorge sowie allféllige risikomindernde
Massnahmen sind der Planungshilfe «Koordination Raumplanung und Stér-
fallvorsorge» des Bundes zu entnehmen (Bundesamt fir Raumentwicklung
ARE et al., 2013: Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorge, Bern).

In der vorliegenden BZO-Teilrevision 2014 wird auf eine stérfallrelevante Er-
héhung oder Anderung der Nutzungsmdglichkeiten weitgehend verzichtet.
Bei zwei Anderungen innerhalb der Konsultationsbereiche soll deren Bedeu-
tung im Zusammenhang mit der Storfallvorsorge aufgrund der vorgesehenen
Nutzungsénderungen nachstehend eingeordnet werden:

— Neue Gebiete mit erhdhter Ausnitzung gemass Art. 13 Abs. 2: In Affol-
tern, Seebach und Schwamendingen werden neue Strassenachsen als
«Gebiete mit erhdhter Ausniitzung» bezeichnet. Das Instrument ist nicht
neu und wird entlang pragender stadtischer Achsen zur Beglinstigung
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einer dichteren und geschlossenen Bauweise angewendet. Das neu zu-
lassige, erhdhte Nutzungsmass ist jedoch nicht risikorelevant. Riucklie-
gende Gebiete werden durch die geschlossene Bauweise sogar besser
geschtzt.

- Anderungen in den Industrie und Gewerbezonen: Um Flachen fir In-
dustrie- und Gewerbebetriebe zu sichern und gegenliber wertschop-
fungsstéarkeren Dienstleistungsnutzungen zu starken, werden ge-
bietsspezifische Beschrdnkungen der Ausnltzung fir Handels- und
Dienstleistungsnutzungen eingefiihrt. Wo die Zonen innerhalb der
Konsultationsbereiche liegen, insbesondere entlang des Gleisfelds zwi-
schen Hauptbahnhof und Bahnhof Altstetten, dirfte das Risiko bezlig-
lich Storfall durch die Anpassung der Ausniitzung tendenziell abnehmen.
Dies, weil Industrie- und Dienstleistungsbetriebe gegenliber Dienstleis-
tungsnutzungen weniger arbeitsplatzintensiv sind. Bei der Ansiedlung
neuer Betriebe mit Produktion, Umschlag oder Lagerung gefahrlicher
Glter oberhalb der vorgegebenen Mengenschwelle ist die Situation ge-
mass Storfallvorsorge zu beurteilen und es sind allenfalls entsprechende
Massnahmen zu treffen.
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ANHANG I: KAPAZITATS- UND
RESERVEBERECHNUNG
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I BERECHNUNGSMODELL UND ANNAHMEN

Mit dem Berechnungsmodell «Kapazitdts- und Reserveberechnung BZO»
(KaReB) des Amts fiir Stadtebau kénnen fir die ganze Stadt und flr ausge-
wéhlte Gebiete oder Zonentypen die gemass BZO vorhandene Bauzonenka-
pazitat und -reserve berechnet werden. Das Berechnungsmodell stiitzt sich
in den Grundzigen auf die SIA-Norm 422 ab, wird jedoch mit weiteren, auf
die Stadt Zurich abgestimmten Parametern ergénzt und préazisiert. Fur die
Berechnung der Bauzonenkapazitat und der Bauzonenreserve sind einerseits
die Vorschriften der Bau- und Zonenordnung und andererseits verschiedene
Annahmen, wie sie im vorliegenden Anhang dargestellt sind, massgebend.

Die Berechnungsresultate weisen eine gewisse Ungenauigkeit auf, die von
den getroffenen Annahmen und von der Qualitdt der Grundlagendaten zum
baulichen Bestand abh&ngen. Insgesamt wird die Genauigkeit der Berech-
nung auf plus/minus zehn Prozent geschatzt.

LI Schritt 1: Berechnung der Bauzonenkapazitat

Zuerst wird die Bauzonenkapazitat errechnet. Die Nutzflachen in den Voll-
geschossen errechnen sich, indem die anrechenbaren Grundstlicksflachen
mit den jeweils maximal zuldssigen Ausnitzungsziffern multipliziert werden.
In den Zonen ohne Ausniltzungsziffer (Industrie- und Gewerbezone, Quar-
tiererhaltungszone und Kernzone) werden Annaherungswerte entsprechend
der jeweiligen Bauvorschriften ermittelt. In den meisten Kernzonen und in
den Zonen fiur 6ffentliche Bauten wird die Annahme getroffen, dass die Bau-
zonenkapazitdt dem baulichen Bestand entspricht. Somit werden in diesen
Gebieten keine Reserven ausgewiesen (vgl. Tabelle in Kapitel IV.I und IV.11).
Zu den nun errechneten Nutzflachen in den Vollgeschossen werden die
Nutzflachen in den anrechenbaren Unter- und Dachgeschossen addiert, die
gemass kantonalem Planungs- und Baugesetz (§ 255 PBG) von der Aus-
natzungsziffer befreit sind. Differenziert nach Zonentyp werden fir die Nutz-
flache im anrechenbaren Untergeschoss unterschiedliche Annahmen getrof-
fen: In den Wohnzonen W2b, die mehrheitlich in ausgepragten Hanglagen
liegen, wird das anrechenbare Untergeschoss mit einem Faktor 0,6 eines
durchschnittlichen Vollgeschosses gerechnet, in den Gbrigen Wohnzonen, in
den Zentrums- sowie in den Industrie- und Gewerbezonen mit einem Faktor
0,9 und in den Quartiererhaltungszonen mit einem Faktor 0,3. In allen Zonen,
in denen ein Dachgeschoss zulassig ist, wird dieses mit einem Faktor von 0,6
eines durchschnittlichen Vollgeschosses berlicksichtigt.

Die nun errechnete Bauzonenkapazitat wird anschliessend mit einem Aus-
baugrad von 85 Prozent multipliziert, womit das nicht vollstdndige Aus-
schdpfen der zuldssigen Ausnltzung aufgrund verschiedener Hemmnisse
berticksichtigt wird (z.B. unglnstige Parzellenform, Baubeschrankungen,
Wirtschaftlichkeit).

Die nun errechnete Bauzonenkapazitat wird anndherungsweise aufgeteilt in
Flachen fur Wohnen und Nichtwohnen. Dabei wird einmal mit einem mini-
malen Wohnanteil (Mindestwohnanteil gemass BZO) und einmal mit einem
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angenommenen realistischen Wohnanteil (jeweils ndchsthéhere Wohnan-
teilsstufe) gerechnet (vgl. Tabelle in Kapitel IV.1ll). Die Erfahrungen zeigen,
dass heute aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum und
der gleichzeitig geringeren Nachfrage nach Gewerbe- und Dienstleistungs-
flachen deutlich héhere Wohnanteile realisiert werden als in der BZO vorge-
schrieben. Dieser Trend dirfte zumindest mittelfristig anhalten. Es gilt aber
zu beachten, dass sich bei einer verdnderten wirtschaftlichen Situation An-
derungen flr die Berechnung ergeben kénnen.

Der mit der Arealiberbauung (Art.8 BZO) verbundene Ausnltzungsbonus
wird bei der Berechnung nicht beriicksichtigt.

LI Schritt 2: Baulicher Bestand

Fir die Angaben zum bereits realisierten baulichen Bestand wird auf eine
Datenbank des Amts fur Staddtebau mit Daten zur Geschossflachennutzung
zurlickgegriffen (Stand Mai 2013 und Abschéatzung bis August 2014). Diese
Geschossflachen werden differenziert nach Wohn- und Nichtwohnnutzun-
gen erfasst. Die Erhebung dieser Daten ist aufwéndig und aufgrund des Er-
fassungsprozesses mit einer gewissen Ungenauigkeit von schatzungsweise
plus/minus 10 Prozent verbunden. Der Erfassungsprozess fir Geschossnut-
zungen wird derzeit neu aufgebaut. Durch die Neustrukturierung des Prozes-
ses soll zukilnftig eine hdhere Aktualitat und Qualitat der Daten bei gleichzei-
tig geringerem Aufwand erreicht werden.

LIl Schritt 3: Berechnung der Bauzoneneserve

Die bauliche Reserve der Bauzonen ergibt sich, indem die Flache des bauli-
chen Bestands von der Bauzonenkapazitdt abgezogen wird. Diese Reserve
wird Uber einen langen Zeitraum in Abhangigkeit von der wirtschaftlichen Si-
tuation und der konjunkturellen Nachfrage ausgeschdpft.

I.LIV  Schritt 4: Inanspruchnahme der Bauzonen-

reserve bis 2030
Fir eine Abschéatzung, welcher Anteil der Bauzonenreserve in den ndchsten
finfzehn Jahren beansprucht wird, werden drei Gebietskategorien mit unter-
schiedlicher baulicher Dynamik definiert: «<Erneuerung im Bestand», «Neu-
bau» und «Umstrukturierungsgebiete» (vgl. Kapitel 3.2).

In der Gebietskategorie «Umstrukturierungsgebiete» kann davon ausgegan-
gen werden, dass aufgrund der bekannten Planungen und Projekte die Re-
serven in den nachsten flinfzehn Jahren zu einem grossen Teil konsumiert
werden. Fir diese Gebiete wird deshalb davon ausgegangen, dass bis 2030
durchschnittlich 70 Prozent der Reserven in Anspruch genommen werden.
In Gebieten, in denen noch eigentliche Neubauten maoglich sind (Gebiets-
kategorie «Neubau»), wird mit einer Inanspruchnahme von 80 Prozent der
Reserven bis 2030 gerechnet. Die Gebiete der Kategorie «<Erneuerung im Be-
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stand». sind mehrheitlich Uberbaut, so dass die Realisierung von zusétzli-
chen Geschossflachen zum gréssten Teil Uber eine Erneuerung und Verdich-
tung im Bestand geschehen muss. Deshalb wird davon ausgegangen, dass
in diesen Gebieten bis 2030 lediglich 25 Prozent der Reserven in Anspruch
genommen werden.

.V Annahmen fiir den durchschnittlichen
Wohn- und Arbeitsflachenbedarf pro Kopf

Wie stark die Stadt Zirich noch wachsen kann, hangt nebst der Grésse der
Bauzonenreserve sehr stark vom Flachenbedarf pro Kopf ab. Nachdem der
Wohnflachenverbrauch zwischen 1970 und 1990 um etwa einen Drittel an-
gestiegen ist, nahm er im letzen Jahrzehnt nur noch geringfligig zu. Ab etwa
2005 ist eine Stagnation zu beobachten. Aktuell beansprucht eine Person in
der Stadt Zirich durchschnittlich rund 42 m? Nettowohnflache (Statistik Zu-
rich, Sept. 2014). Diese Nettowohnflache entspricht nicht der Geschossfla-
che gemaéss vorliegender Kapazitats- und Reserveberechnung, in der auch
die Erschliessungsflachen, die Sanitédrraume und die inneren Trennwanden-
mit einbezogen werden (Berechnungsweise gemass § 255 PBG).

Der Wohnflachenbedarf pro Kopf ist in den verschiedenen Quartieren der
Stadt Zirich unterschiedlich hoch, was in den Szenarien zur Bevédlkerungs-
prognose von Statistik Zurich berlicksichtigt wird. Fir die Kapazitats- und
Reserveberechnung der BZO wird ausgehend vom baulichen Bestand (Da-
ten zur Geschossflachennutzung) und den aktuellen Bevélkerungsdaten
anndherungsweise und vereinfacht von einem durchschnittlichen Wohnfla-
chenverbrauch von 50 m2 pro Kopf ausgegangen.

Je nach Quartier und Branche variiert auch der Flachenbedarf fir einen Ar-
beitsplatz stark; z.B. liegt er in den Industrie- und Gewerbezonen deutlich
hdher als im Dienstleistungsbereich. Der Nachweis, flir wie viele Beschéftig-
te die Bauzonenreserve ausreicht, ist deshalb lediglich eine grobe Abschéat-
zung. FUr die vorliegende Kapazitats- und Reserveberechnung wird pro Be-
schéftigten anndherungsweise mit einem durchschnittlichen Flachenbedarf
von 40 m2 gerechnet.
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Il KAPAZITATS- UND RESERVEBERECHNUNG BZO 99

1.1 Kapazitat, Bestand und Reserve nach Zonentyp (BZO 99)

Zonentyp Kapazitat Bestand Reserve Anteil Reserve
an der
Kapazitat
Nicht-

Wohnen Nichtwohnen Total Wohnen wohnen Total Wohnen Nichtwohnen Total

Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil

«minimal» «realistisch» | «minimal» «realistisch» «minimal» «realistisch» | «minimal» «realistisch»

in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2
Wohnzone W2 3750 5264 1973 458 5722 3219 361 3580 531 2 045 1611 97 2142 37%
Wohnzone W2bl 328 410 109 27 437 330 18 348 -2 80 91 9 89 20%
Wohnzone W2bll 892 1117 300 76 1193 855 82 937 37 262 219 -6 256 21%
Wohnzone W2blll 157 196 52 13 209 125 3 129 31 70 49 10 80 38%
Wohnzone W3 7 860 10 337 4121 1644 11 981 6 855 1365 8220 1005 3482 2756 279 3761 38%
Wohnzone W4 2779 3559 1868 1088 4647 2235 921 3156 544 1323 947 167 1491 35%
Wohnzone W5 613 807 631 438 1244 499 302 802 114 307 329 136 443 36%
Kernzonen
Quartiererhaltungszone | 3 a bis d 185 190 39 34 224 86 B5) 121 99 103 4 0 103 46%
Quartiererhaltungszone | 4 a bis d 612 665 198 145 809 452 107 559 160 213 91 38 251 31%
Quartiererhaltungszone | 5 a bis d 3618 4238 2051 1431 5669 2635 1378 4012 983 1603 673 53 1656 29%
Quartiererhaltungszone | 6 a bis d 130 230 427 326 557 115 307 422 15 115 120 20 135 24%
Quartiererhaltungszone | 7a 27 56 138 110 166 14 110 124 14 42 29 0 42 25%
Quartiererhaltungszone 11 3 104 107 22 19 126 83 25 108 21 23 -4 -6 17 14%
Quartiererhaltungszone Il 4 146 158 41 29 187 95 39 134 51 63 2 -10 53 28%
Total Quartiererhattungszonen | 4s23]  ses2|  2015]  2095]  77s8|  saso| o]  saso|  ses|  21e3] o[  es|  aes7|  a9%
Zentrumszone Z5 350 666 1315 999 1665 211 453 664 139 455 862 546 1001 60%
Zentrumszone Z6 337 836 2418 1919 2755 330 1374 1704 7 506 1044 545 1051 38%
Zentrumszone Z7 34 314 1513 1232 1547 86 841 927 -53 228 672 391 619 40%
ToalZenumszonen | 71|  1ewe|  sae6|  anst|  seer| 28|  2ee8|  o20s| 93|  1189| s8]  14ss|  2emt|  as%
Industriezone | 0 0 2 056 2 056 2 056 6 507 513 -6 -6 1548 1548 1542 75%
Industriezone IHD 0 0 1892 1892 1892 10 660 670 -10 -10 1232 1232 1222 65%
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Kapazitat, Bestand und Reserve nach Zonentyp (BZO 99) (Forts.)
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Kapazitat, Bestand und Reserve nach Kreis (BZO 99)

Kreis Kapazitat Bestand Reserve Anteil Reserve
an der
Kapazitat
Nicht-

Wohnen Nichtwohnen Total Wohnen wohnen Total Wohnen Nichtwohnen Total

Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil

«minimal» «realistisch» | «minimal» «realistisch» «minimal» «realistisch» | «minimal» «realistisch»

in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m? in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2
Kreis 1 346 374 1883 1855 2229 352 1851 2203 -6 22 32 4 26 1%
Kreis 2 1920 2583 2081 1418 4001 1576 1226 2802 345 1007 855 192 1199 30%
Kreis 3 2489 3161 2294 1622 4783 2101 1249 3350 388 1060 1045 373 1433 30%
Kreis 4 1697 2112 2426 2011 4123 1207 1072 2279 490 905 1353 939 1843 45%
Kreis 5 910 1302 2360 1968 3270 726 1387 2114 184 576 973 581 1157 35%
Kreis 6 1840 2372 1481 950 3322 1607 948 2555 233 765 534 2 767 23%
Kreis 7 2611 3335 1575 851 4186 2209 967 3177 401 1126 608 -116 1009 24%
Kreis 8 1280 1575 1073 778 2353 911 871 1781 369 664 203 -92 572 24%
Kreis 9 2525 3476 4073 3122 6 598 2232 1559 3791 293 1244 2514 1562 2807 43%
Kreis 10 1943 2508 1156 591 3100 1865 528 2393 78 643 628 63 706 23%
Kreis 11 3625 5121 4744 3248 8 369 3148 1857 5004 477 1973 2887 1391 3 364 40%
Kreis 12 1561 2 054 900 407 2 461 1127 256 1384 434 927 644 151 1077 44%

in 1000 m2

Kreis 1
Kreis 2

Kreis 3

Kreis 4

Kreis 5

Kreis 6
Kreis 7
Kreis 8

Kreis 9
Kreis 10
Kreis 11

Kreis 12
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Kapazitat, Bestand und Reserve nach Quartier (BZO 99)

Quartier Kapazitat Bestand Reserve Anteil Reserve
an der
Kapazitat
Nicht-

Wohnen Nichtwohnen Total Wohnen wohnen Total Wohnen Nichtwohnen Total

Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil

«minimal» «realistisch» | «minimal» «realistisch» «minimal» «realistisch» | «minimal» «realistisch»

in 1000 m?2 in 1000 m? in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m?2 in 1000 m? in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m?2 in 1000 m? in 1000 m2
Affoltern 1126 1513 834 447 1960 1088 193 1281 38 426 641 254 679 60%
Albisrieden 1037 1349 886 574 1923 879 258 1137 159 470 628 316 786 41%
Alt—Wiedikon 889 1181 1328 1037 2217 812 732 1544 77 369 596 305 674 30%
Altstetten 1488 2127 3187 2548 4675 1353 1 301 2654 135 774 1886 1247 2021 43%
City 43 655 812 800 855 48 796 844 -5 7 16 4 11 1%
Enge 664 829 965 800 1629 552 845 1396 112 277 120 -45 232 14%
Escher Wyss 333 594 1730 1469 2063 282 975 1257 51 312 755 494 806 39%
Fluntern 652 846 519 325 1171 549 355 904 103 296 164 -30 267 23%
Friesenberg 457 613 330 174 788 391 186 577 66 222 145 -11 211 27%
Gewerbeschule 577 708 630 499 1207 444 412 857 133 264 217 85 350 29%
Hard 770 864 1091 997 1861 536 261 797 233 327 831 737 1064 57%
Hirslanden 463 588 233 109 696 407 118 525 56 181 115 -10 171 25%
Hirzenbach 628 814 326 139 953 410 82 492 218 405 243 57 462 48%
Hochschulen 38 55 402 386 441 40 386 425 -1 15 16 0 16 4%
Héngg 1141 1514 749 75 1889 1153 337 1490 -13 361 412 39 399 21%
Hottingen 830 999 481 312 1311 661 411 1073 169 338 70 -99 239 18%
Langstrasse 650 881 1016 784 1666 472 558 1031 178 409 457 226 635 38%
Leimbach 290 404 195 80 485 236 53 289 54 168 142 28 196 40%
Lindenhof 76 76 374 374 450 76 374 450 0 0 0 0 0 0%
Muhlebach 547 657 345 235 891 335 297 632 211 321 48 -62 259 29%
Oberstrass 581 735 635 481 1216 596 501 1097 -15 139 134 -20 119 10%
Oerlikon 1203 1692 1968 1480 3171 1032 832 1865 171 659 1136 647 1307 41%
Rathaus 188 188 295 295 483 188 295 483 0 0 0 0 0 0%
Saatlen 397 536 267 128 664 260 71 331 137 276 196 57 333 50%
Schwamendingen- Mitte 536 704 307 140 844 458 104 561 79 246 204 36 282 33%
Seebach 1296 1916 1941 1322 3237 1028 831 1859 268 888 1110 490 1378 43%
Seefeld 395 455 328 268 723 304 279 584 91 151 48 -12 139 19%
Sihlfeld 1142 1367 635 411 1778 898 331 1229 245 469 304 80 549 31%
Unterstrass 1259 1637 847 469 2106 1011 447 1458 248 626 400 22 648 31%
Weinegg 338 463 401 276 739 271 294 565 67 192 107 -19 174 23%
Werd 277 367 319 230 596 198 254 452 79 169 65 -24 145 24%
Wipkingen 803 994 407 216 1210 712 191 903 91 282 216 25 307 25%
Witikon 665 903 342 105 1007 592 83 674 74 311 259 22 333 33%
Wollishofen 967 1350 920 538 1888 788 328 1117 179 562 592 210 771 41%
Total BZO 1999 22 747 29 972 26 047 18 821 48 794 19 061 13771 32 832 3 686 10912 12 276 5 051 15962 33%
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Kapazitat, Bestand und Reserve nach Quartier (BZO 99) (Forts.)
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11l KAPAZITATS- UND RESERVEBERECHNUNG BZO-TEILREVISION 2014

Kapazitat, Bestand und Reserve nach Zonentyp (BZO-Teilrevision 2014)

Zonentyp Kapazitat Bestand Reserven Anteil Reserve
an der
Kapazitat
Nicht-
Wohnen Nichtwohnen Total Wohnen wohnen Total Wohnen Nichtwohnen Total
Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil
«minimal» «realistisch» | «minimal» «realistisch» «minimal» «realistisch» | «minimal» «realistisch»
in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2
Wohnzone W2 703 987 368 84 1071 577 100 677 126 410 268 -16 394 37%
Wohnzone W2bl 328 410 109 27 437 330 18 348 -2 80 91 9 89 20%
Wohnzone W2bl| 892 1117 300 76 1193 855 82 937 37 262 219 -6 256 21%
Wohnzone W2blll 157 196 52 13 209 125 3 129 31 70 49 10 80 38%
Wohnzone W3 3229 4225 1496 499 4725 2632 247 2879 597 1594 1248 252 1845 39%
Wohnzone W4 7 936 9793 3646 1789 11582 6 281 1293 7575 1655 3512 2353 495 4007 35%
Wohnzone W4b 597 702 179 74 776 492 38 529 106 211 141 36 247 32%
Wohnzone W5 2979 3674 1754 1059 4733 2210 897 3108 769 1463 856 162 1625 34%
Wohnzone W6 633 822 633 444 1266 499 301 800 133 322 333 144 466 37%

Kernzonen

Quartiererhaltungszone | 3 a bis d 88 96 29 22 117 49 16 65 39 47 13 ) 52 44%
Quartiererhaltungszone | 4 a bis d 525 570 173 129 699 397 85 482 128 173 89 44 217 31%
Quartiererhaltungszone | 5 a bis d 3274 3839 1903 1337 5176 2435 1249 3685 838 1404 653 88 1492 29%
Quartiererhaltungszone | 6 a bis d 130 230 427 326 557 115 307 422 15 115 120 20 135 24%
Quartiererhaltungszone | 7a 27 56 138 110 166 14 110 124 14 42 29 0 42 25%
Quartiererhaltungszone 11 3 189 192 38 35 227 131 35 166 59 62 2 -0 61 27%
Quartiererhaltungszone Il 4 146 158 41 29 187 95 39 134 51 63 2 -10 53 28%
Quartiererhaltungszone Il 3a 25 25 4 4 29 9 4 13 15 15 1 1 16 55%
Quartiererhaltungszone Ill 4 a bis b 100 110 28 18 129 55 22 77 46 56 6 -4 52 40%
Quartiererhaltungszone Il 5 a bis b 337 390 148 94 485 196 128 323 141 195 20 -34 161 33%

Zentrumszone Z5 350 666 1315 999 1665 211 453 664 139 455 862 546 1001 60%
Zentrumszone Z6 336 835 2419 1920 2755 330 1374 1704 6 505 1045 546 1051 38%
Zentrumszone Z7 34 314 1513 1232 1547 86 841 927 -53 228 672 391 619 40%
Industrie- und Gewerbezone IG | 0 0 2 052 2052 2 052 6 507 513 -6 -6 1545 1545 1539 75%
Industrie- und Gewerbezone IG || 0 0 585 585 535 2 117 119 -2 -2 418 418 416 78%
Industrie- und Gewerbezone IG Il 0 0 1466 1466 1466 8 543 551 -8 -8 923 923 915 62%
Landwirtschaftszone L 4 4 0o o 4 1/ o 4 0o 0o o 0o o 0%
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Kapazitat, Bestand und Reserve nach Zonentyp (BZO-Teilrevision 2014) (Forts.)
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Kapazitat, Bestand und Reserve nach Kreis (BZO-Teilrevision 2014)

Kreis Kapazitat Bestand Reserve Anteil Reserve
an der
Kapazitat
Nicht-

Wohnen Nichtwohnen Total Wohnen wohnen Total Wohnen Nichtwohnen Total

Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil

«minimal» «realistisch» | «minimal» «realistisch» «minimal» «realistisch» | «minimal» «realistisch»

in 1000 m?2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2
Kreis 1 345 374 1883 1855 2229 352 1850 2202 -6 22 33 5 27 1%
Kreis 2 1990 2550 2020 1460 4010 1576 1226 2802 414 974 794 234 1208 30%
Kreis 3 2571 3174 2287 1684 4858 2101 1249 3350 470 1073 1039 435 1509 31%
Kreis 4 1711 2116 2417 2012 4128 1207 1072 2279 504 909 1345 940 1849 45%
Kreis 5 910 1300 2358 1968 3268 726 1387 2114 183 573 971 581 1154 35%
Kreis 6 1914 2 360 1420 974 3334 1607 948 2555 307 753 472 26 779 23%
Kreis 7 2709 3319 1518 908 4227 2208 967 3176 501 1111 551 =59 1052 25%
Kreis 8 1259 1539 1075 795 2334 909 871 1780 350 630 204 -75 554 24%
Kreis 9 2697 3472 3982 3207 6679 2232 1562 3794 465 1240 2420 1645 2885 43%
Kreis 10 2 051 2520 1099 630 3149 1865 528 2393 185 654 571 102 756 24%
Kreis 11 3947 5330 4733 3350 8 680 3156 1858 5014 791 2174 2875 1492 3 666 42%
Kreis 12 1847 2286 936 496 2783 1127 256 1383 719 1159 680 241 1400 50%

in 1000 m2

Kreis 1
Kreis 2

150

Kreis 3

Kreis 4

Kreis 5

Kreis 6
Kreis 7
Kreis 8

Kreis 9
Kreis 10
Kreis 11

Kreis 12

Reserve

[ Bestand
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Kapazitat, Bestand und Reserve nach Quartier (BZO-Teilrevision 2014)

Quartier Kapazitat Bestand Reserve Anteil Reserve
an der
Kapazitat
Nicht-

Wohnen Nichtwohnen Total Wohnen wohnen Total Wohnen Nichtwohnen Total

Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil Wohnanteil

«minimal» «realistisch» | «minimal» «realistisch» «minimal» «realistisch» | «minimal» «realistisch»

in 1000 m? in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m?2 in 1000 m? in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m?2 in 1000 m2 in 1000 m2 in 1000 m2
Affoltern 1273 1640 868 500 2140 1088 193 1281 184 552 675 307 859 40%
Albisrieden 1101 1349 867 619 1968 879 258 1137 223 470 609 361 831 42%
Alt-Wiedikon 914 1187 1348 1076 2263 812 732 1544 102 375 617 344 719 32%
Altstetten 1595 2123 3115 2588 4711 1353 1304 2658 242 770 1811 1248 2053 44%
City 43 65 812 800 855 48 796 844 -5 7 16 4 11 1%
Enge 687 830 951 808 1638 552 845 1396 136 278 106 -37 242 15%
Escher Wyss 334 596 1730 1468 2 064 282 975 1257 52 313 755 494 807 39%
Fluntern 659 817 501 343 1160 549 355 904 110 268 146 -12 256 22%
Friesenberg 481 610 317 188 798 391 186 577 89 218 132 & 221 28%
Gewerbeschule 576 704 628 500 1204 444 412 857 132 260 216 88 347 29%
Hard 786 872 1085 999 1871 536 261 797 250 336 824 739 1074 57%
Hirslanden 504 612 223 115 727 407 118 525 97 204 104 -3 201 28%
Hirzenbach 760 912 328 175 1088 409 82 491 351 503 246 94 597 55%
Hochschulen 38 55 402 386 441 39 386 425 -1 15 17 0 16 4%
Héngg 1197 1511 716 402 1913 1153 337 1490 44 358 379 65 423 22%
Hottingen 843 984 467 326 1310 660 411 1071 183 324 55 -86 239 18%
Langstrasse 647 878 1015 784 1661 472 558 1031 174 405 456 225 631 38%
Leimbach 311 405 185 91 496 236 53 289 75 169 132 39 207 42%
Lindenhof 76 76 374 374 450 76 374 450 0 0 0 0 0 0%
Muhlebach 518 620 342 241 860 334 297 630 184 286 46 -56 230 27%
Oberstrass 613 742 617 489 1230 596 501 1097 17 146 116 -12 133 1%
Oerlikon 1296 1752 1948 1492 3244 1040 833 1873 256 711 1114 659 1370 42%
Rathaus 188 188 295 295 483 188 295 483 0 0 0 0 0 0%
Saatlen 450 579 272 143 722 260 71 331 190 318 201 73 391 54%
Schwamendingen-Mitte 637 795 336 178 973 458 104 561 179 338 233 74 412 42%
Seebach 1378 1938 1918 1358 3296 1028 831 1859 350 910 1086 526 1437 44%
Seefeld 388 452 336 272 724 304 279 584 84 147 56 -7 140 19%
Sihlfeld 1176 1378 622 420 1798 898 331 1229 278 480 290 89 569 32%
Unterstrass 1301 1619 803 485 2103 1011 447 1458 290 608 356 38 646 31%
Weinegg 352 467 397 282 749 271 294 565 82 197 103 -12 184 25%
Werd 277 366 318 229 595 198 254 452 79 168 65 -25 144 24%
Wipkingen 854 1008 383 228 1236 712 191 903 142 296 191 37 333 27%
Witikon 702 906 328 124 1030 592 83 675 110 314 245 41 355 34%
Wollishofen 991 1316 885 560 1876 788 328 1117 203 527 557 232 759 40%
Total BZO-Teilrevision 2014 23 949 30 341 25730 19 338 49 679 19 067 13774 32 841 4 882 11274 11 956 5564 16 838 34%
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Kapazitat, Bestand und Reserve nach Quartier (BZO-Teilrevision 2014) (Forts.)
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IV  KENNWERTE UND ANNAHMEN FUR DIE KAPAZITATSBERECHNUNG

IV.I Kennwerte und Annahmen fiir die Kapazitatsberechnung gemass BZO 99

Zone

Ausniitzungsziffer (AZ) in%
gemass BZO

Ausniitzungsziffer (AZ) in%
Annahme: Wo in der BZO

keine Ausnutzungsziffer definiert
ist, wird ein Anndherungswert
aufgrund der Bauvorschriften
angenommen.

Geschossflache (GF) in den Vollgeschossen in m?
Anrechenbare Grundstucksflache * Ausnitzungsziffer (AZ)
Annahme in den Kernzonen und Zonen fur 6ffentliche Bauten:
Baulicher Bestand entspricht der Kapazitat. In einzelnen
Kernzonen Bestand * Faktor 1.1 oder 1.3

Nutzflache

im anrechenbaren Unter-
geschoss (UG) in m?
Annahme: je nach Zone 0.3, 0.6
oder 0.9 der durchschnittlichen
Vollgeschossflache

Nutzflache

im anrechenbaren Dach-
geschoss (DG) in m?
Annahme: 0.6 der durchschnitt-
lichen Vollgeschossflache

Ausbaugrad in%
Annahme: 85%

W2bl 40 — | Anrechenbare Grundstucksflache * AZ ((GF/2)*0.6) ((GF/2)*0.6) 85
W2bll 40 — | Anrechenbare Grundstucksflache * AZ ((GF/2)*0.6) ((GF/2)*0.6) 85
W2blll 45 — | Anrechenbare Grundstucksflache * AZ ((GF/2)*0.6) ((GF/2)*0.6) 85
W2 60 — | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/2)*0.9) ((GF/2)*0.6) 85
W3 90 — | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/3)*0.9) ((GF/3)*0.6) 85
W3 Gebiete mit erhdhter AZ (12m-Streifen) 300 — | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/3)*0.9) ((GF/3)*0.6) 85
w4 130 — | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/4)*0.9) ((GF/4)*0.6) 85
W4 Gebiete mit erhdhter AZ (12m-Streifen) 400 — | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/4)*0.9) ((GF/4)*0.6) 85
W5 170 - | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/5)*0.9) ((GF/5)*0.6) 85
W5 Gebiete mit erhdhter AZ (12m-Streifen) 500 — | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/5)*0.9) ((GF/5)*0.6) 85

Ql3a - 230 | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/3)*0.3) ((GF/3)*0.6) 85
Ql3b,c,d - 180 | Anrechenbare Grundstlicksflache * AZ ((GF/3)*0.3) ((GF/3)*0.6) 85
Qll3 - 140 | Anrechenbare Grundstlicksflache * AZ ((GF/3)*0.3) ((GF/3)*0.6) 85
Ql4a - 310 | Anrechenbare Grundsttcksflache * AZ ((GF/4)*0.3) ((GF/4)*0.6) 85
Ql4b,c,d - 230 | Anrechenbare Grundstlicksflache * AZ ((GF/4)*0.3) ((GF/4)*0.6) 85
Qll4 - 200 | Anrechenbare Grundstilicksflache * AZ ((GF/4)*0.3) ((GF/4)*0.6) 85
Qlb5a - 380 | Anrechenbare Grundstilicksflache * AZ ((GF/5)*0.3) ((GF/5)*0.6) 85
Ql5b,c,d - 290 | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/5)*0.3) ((GF/5)*0.6) 85
Ql6a - 460 | Anrechenbare Grundsttcksflache * AZ ((GF/6)*0.3) ((GF/6)*0.6) 85
Ql6b,c,d - 340 | Anrechenbare Grundsttcksflache * AZ ((GF/6)*0.3) ((GF/6)*0.6) 85
Ql7a - 540 | Anrechenbare Grundstticksflache * AZ ((GF/7)*0.3) ((GF/7)*0.6) 85
Ql7b,c,d - 390 | Anrechenbare Grundsttcksflache * AZ ((GF/7)*0.3) ((GF/7)*0.6) 85
Zemtumszonen
Z5 200 — | Anrechenbare Grundsticksflache * AZ ((GF/5)*0.9) ((GF/5)*0.6) 85
6 230 — | Anrechenbare Grundsticksflache * AZ ((GF/6)*0.9) ((GF/6)*0.6) 85
z7 260 - | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/7)*0.9) ((GF/7)*0.6) 85

Anrechenbare Grundsticksflache * AZ

(GF/7)"0.9)

85

250

Anrechenbare Grundsticksflache * AZ

(GF/6)"0.9)

(GF/6)"0.6)

85

Altstadt, City, Hirschengraben, Ramistrasse, Enge,

Selnau, Parkring, Mythenquai, Belvoir, Kaserne,
Seefeld, Utoquai, Heimatstrasse, Bernoulli,
Fierzgasse, Neubiihl, Hohe Promenade, Héngg,
Bliemliquartier, Vorderer Eierbrecht, Haumesser,
Witikon, Albisrieden, Wollishofen, Z&hringer-
strasse

Bestand = Kapazitat

Schwamendingen

Bestand = Kapazitat * 1.1

Mittelleimbach, Unteraffoltern

Bestand = Kapazitat * 1.3

Nicht zonierte Flachen

Bestand = Kapazitat



IV.II Kennwerte und Annahmen fiir die Kapazitatsberechnung gemass BZO-Teilrevision 2014

Nutzflache
im anrechenbaren Unter-

Nutzflache

im anrechenbaren Dach-

Zone Ausniitzungsziffer (AZ) in% | Ausniitzungsziffer (AZ) in% | Geschossflache (GF) in den Vollgeschossen in m? geschoss (UG) in m? geschoss (DG) in m? Ausbaugrad in%
gemass BZO Annahme: Wo in der BZO Anrechenbare Grundsticksflache * Ausnltzungsziffer (AZ) Annahme: je nach Zone 0.3, 0.6 Annahme: 0.6 der durchschnitt- Annahme: 85%

keine Ausnutzungsziffer definiert | Annahme in den Kernzonen und Zonen fir 6ffentliche Bauten: oder 0.9 der durchschnittlichen lichen Vollgeschossflache

ist, wird ein Annadherungswert Baulicher Bestand entspricht der Kapazitét. In einzelnen Vollgeschossflache

aufgrund der Bauvorschriften Kernzonen Bestand * Faktor 1.1 oder 1.3

angenommen.
Wohnzonen
W2bl 40 - | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/2)*0.6) ((GF/2)*0.6) 85
W2bll 40 — | Anrechenbare Grundsticksflache * AZ ((GF/2)*0.6) ((GF/2)*0.6) 85
W2blll 45 — | Anrechenbare Grundsticksflache * AZ ((GF/2)*0.6) ((GF/2)*0.6) 85
w2 60 — | Anrechenbare Grundstlcksflache * AZ ((GF/2)*0.9) ((GF/2)*0.6) 85
w3 90 — | Anrechenbare Grundstlcksflache * AZ - ((GF/3)*0.6) 85
W3 Gebiete mit erhdhter AZ (12m-Streifen) 300 — | Anrechenbare Grundstlcksflache * AZ - ((GF/3)*0.6) 85
W4b 105 - | Anrechenbare Grundstlcksflache * AZ - ((GF/4)*0.6) 85
w4 120 — | Anrechenbare Grundstlcksflache * AZ - ((GF/4)*0.6) 85
W4 Gebiete mit erhdhter AZ (12m-Streifen) 400 — | Anrechenbare Grundstlcksflache * AZ - ((GF/4)*0.6) 85
W5 165 — | Anrechenbare Grundsttcksflache * AZ - ((GF/5)*0.6) 85
W5 Gebiete mit erhdhter AZ (12m-Streifen) 500 — | Anrechenbare Grundsttcksflache * AZ - ((GF/5)*0.6) 85
W6 205 — | Anrechenbare Grundsticksflache * AZ - ((GF/6)*0.6) 85
W6 Gebiete mit erhdhter AZ (12m-Streifen) 600 - | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ - ((GF/6)*0.6) 85
Quartiererhaltungszonen
Ql3a - 230 | Anrechenbare Grundsticksflache * AZ ((GF/3)*0.3) ((GF/3)*0.6) 85
Ql3b,c,d - 180 | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/3)*0.3) ((GF/3)*0.6) 85
Qll3 - 140 | Anrechenbare Grundsticksflache * AZ ((GF/3)*0.3) ((GF/3)*0.6) 85
QI 3 (ehem. Q1 3a) - 220 | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/3)*0.3) ((GF/3)*0.6) 85
QI 3 (ehem. Q13b, c, d) - 170 | Anrechenbare Grundsticksflache * AZ ((GF/3)*0.3) ((GF/3)*0.6) 85
Ql4a - 310 | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/4)*0.3) ((GF/4)*0.6) 85
Ql4b,c,d - 230 | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/4)*0.3) ((GF/4)*0.6) 85
Qll4 - 200 | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/4)*0.3) ((GF/4)*0.6) 85
Q Il 4 (ehem. Q| 4a) - 300 | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/4)*0.3) ((GF/4)*0.6) 85
QI 4 (ehem. Q1 4b, c, d) - 220 | Anrechenbare Grundsticksflache * AZ ((GF/4)*0.3) ((GF/4)*0.6) 85
Qlb5a - 380 | Anrechenbare Grundsticksflache * AZ ((GF/5)*0.3) ((GF/5)*0.6) 85
Ql5b,c,d - 290 | Anrechenbare Grundsticksflache * AZ ((GF/5)*0.3) ((GF/5)*0.6) 85
QIII'5 (ehem. Q| 5a) - 370 | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/5)*0.3) ((GF/5)*0.6) 85
QI 5 (ehem. Q1 5b, c, d) - 280 | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/5)*0.3) ((GF/5)*0.6) 85
Ql6a - 460 | Anrechenbare Grundstlicksflache * AZ ((GF/6)*0.3) ((GF/6)*0.6) 85
Qléb,c,d - 340 | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/6)*0.3) ((GF/6)*0.6) 85
Ql7a - 540 | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/7)*0.3) ((GF/7)*0.6) 85
Ql7b,c,d - 390 | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/7)*0.3) ((GF/7)*0.6) 85
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Zone

Ausniitzungsziffer (AZ) in%
geméss BZO

Ausniitzungsziffer (AZ) in%

Annahme: Wo in der BZO

keine Ausnutzungsziffer definiert
ist, wird ein Anndherungswert
aufgrund der Bauvorschriften
angenommen.

Kennwerte und Annahmen fiir die Kapazitatsberechnung geméass BZO-Teilrevision 2014 (Forts.)

Geschossflache (GF) in den Vollgeschossen in m?

Anrechenbare Grundstiicksflache * Ausnitzungsziffer (AZ)
Annahme in den Kernzonen und Zonen fur 6ffentliche Bauten:
Baulicher Bestand entspricht der Kapazitat. In einzelnen
Kernzonen Bestand * Faktor 1.1 oder 1.3

Nutzflache
im anrechenbaren Unter-
geschoss (UG) in m?

Annahme: je nach Zone 0.3, 0.6
oder 0.9 der durchschnittlichen
Vollgeschossflache

Nutzflache
im anrechenbaren Dach-
geschoss (DG) in m?

Annahme: 0.6 der durchschnitt-
lichen Vollgeschossflache

Ausbaugrad in%
Annahme: 85%

Z5 200 — | Anrechenbare Grundsticksflache * AZ ((GF/5)*0.9) ((GF/5)*0.6) 85
6 230 — | Anrechenbare Grundsttcksflache * AZ ((GF/6)*0.9) ((GF/6)*0.6) 85
z7 260 — | Anrechenbare Grundstlicksflache * AZ (GF/7)*0.9) ((GF/7)*0.6) 85

IG | - 250 | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/7)*0.9) - 85
IG Il - 275 | Anrechenbare Grundsticksflache * AZ ((GF/7)*0.9) - 85
IG I - 300 | Anrechenbare Grundstiicksflache * AZ ((GF/7)*0.9) - 85

Altstadt, City, Hirschengraben, Rédmistrasse,
Enge, Selnau, Parkring, Mythenquai, Belvoir,
Kaserne, Seefeld, Utoquai, Heimatstrasse,
Bernoulli, Fierzgasse, Neubuhl, Hohe
Promenade, Héngg, Bliemliquartier, Vorderer
Eierbrecht, Haumesser, Witikon, Albisrieden,
Wollishofen, Zahringerstrasse

Bestand = Kapazitat

Schwamendingen, Hinterberg, Riedhof

Bestand = Kapazitat * 1.1

Mittelleimbach, Unteraffoltern, Waidhof

Bestand = Kapazitat * 1.3

Nicht zonierte Flachen
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IV.IIL Annahmen Wohnanteile minimal und realistisch

BZO 1999

BZO-Teilrevision 2014

Zone gemass BZO 99

Wohnanteil minimal

Vorgeschriebener Mindestwohnanteil
gemass BZO

Wohnanteil realistisch

Annahme: Jeweils nachsthéhere
Wohnanteilsstufe. Betragt der
Mindestwohnanteil 90%, wird
das anrechenbare Untergeschoss
dem Wohnen angerechnet.

Zone gemass
BZO-Teilrevision 2014

Wohnanteil minimal

Vorgeschriebener Mindestwohnanteil
gemass BZO

Wohnanteil realistisch

Annahme: Jeweils ndchsthéhere
Wohnanteilsstufe. Betragt der
Mindestwohnanteil 90%, wird
das anrechenbare Untergeschoss
dem Wohnen angerechnet.

Wohnzone W2b 0% 50% Wohnzone W2b 0% 50%
50% 90% 50% 90%
90% 90% + anrechenbares UG 90% 90% + anrechenbares UG
Wohnzone W2 0% 50% Wohnzone W2 0% 50%
50% 90% 50% 90%
90% 90% + anrechenbares UG 90% 90% + anrechenbares UG
Wohnzone W2 0% 50% Wohnzone W3 (neu) 0% 33%
50% 90% 33% 66%
90% 90% + anrechenbares UG 66% 90%
Wohnzone W3 0% 33% Wohnzone W4b / W4 (neu) 0% 25%
33% 66% 25% 50%
66% 90% 50% 75%
90% 90% + anrechenbares UG 75% 90%
Wohnzone W4 0% 25% Wohnzone W5 (neu) 0% 20%
25% 50% 20% 40%
50% 75% 40% 60%
75% 90% 60% 80%
90% 90% + anrechenbares UG 80% 90%
Wohnzone W5 0% 20% Wohnzone W6 (neu) 0% 16%
20% 40% 16% 33%
40% 60% 33% 50%
60% 80% 50% 66%
80% 90% 66% 83%
90% 90% + anrechenbares UG 83% 90%
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IV.IL Annahmen Wohnanteile minimal und realistisch (Forts.)

BZO 1999

BZO-Teilrevision 2014

Zone

Wohnanteil minimal

Vorgeschriebener Mindestwohnanteil
gemass BZO

Wohnanteil realistisch

Annahme: Jeweils ndchsthdhere
Wohnanteilsstufe, max. 90%
(kein Wohnen im anrechenbaren
Untergeschoss)

Zone

Wohnanteil minimal

Vorgeschriebener Mindestwohnanteil
gemdéss BZO

Wohnanteil realistisch

Annahme: Jeweils ndchsthdhere
Wohnanteilsstufe, max. 90%
(kein Wohnen im anrechenbaren
Untergeschoss)

Quartiererhaltungszone Q3 0% 33% Quartiererhaltungszone Q3 0% 33%
33% 66% 33% 66%
66% 90% 66% 90%
90% 90% 90% 90%
Quartiererhaltungszone Q4 0% 25% Quartiererhaltungszone Q4 0% 25%
25% 50% 25% 50%
50% 75% 50% 75%
75% 90% 75% 90%
90% 90% 90% 90%
Quartiererhaltungszone Q5 0% 20% Quartiererhaltungszone Q5 0% 20%
20% 40% 20% 40%
40% 60% 40% 60%
60% 80% 60% 80%
80% 90% 80% 90%
90% 90% 90% 90%
Quartiererhaltungszone Q6 0% 16% Quartiererhaltungszone Q6 0% 16%
16% 33% 16% 33%
33% 50% 33% 50%
50% 66% 50% 66%
66% 83% 66% 83%
83% 90% 83% 90%
90% 90% 90% 90%
Quartiererhaltungszone Q7 0% 14% Quartiererhaltungszone Q7 0% 14%
14% 28% 14% 28%
28% 43% 28% 43%
43% 57% 43% 57%
57% 71% 57% 71%
71% 85% 71% 85%
85% 90% 85% 90%
90% 90% 90% 90%
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IV.Il Annahmen Wohnanteile minimal und realistisch (Forts.)

BZO 1999 BZO-Teilrevision 2014
Zone Wohnanteil minimal Wohnanteil realistisch Zone Wohnanteil minimal Wohnanteil realistisch
Vorgeschriebener Mindestwohnanteil | Annahme: Jeweils ndchsthéhere Vorgeschriebener Mindestwohnanteil | Annahme: Jeweils ndchsthéhere
gemass BZO Wohnanteilsstufe gemass BZO Wohnanteilsstufe

Zentrumszone Z5 0% 20% Zentrumszone Z5 0% 20%
20% 40% 20% 40%
40% 60% 40% 60%
60% 80% 60% 80%
80% 90% 80% 90%

Zentrumszone Z6 0% 16% Zentrumszone Z6 0% 16%
16% 33% 16% 33%
33% 50% 33% 50%
50% 66% 50% 66%
66% 83% 66% 83%
83% 90% 83% 90%

Zentrumszone Z7 0% 14% Zentrumszone Z7 0% 14%
14% 28% 14% 28%
28% 43% 28% 43%
43% 57% 43% 57%
57% 71% 57% 71%
71% 85% 71% 85%
85% 90% 85% 90%
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ANHANG II: TECHNISCHE ANPASSUNG
DER WOHNANTEILE

Die Systematik der Festlegung des Wohnanteils im Zonenplan orientiert sich
an der Anzahl zul&ssiger Vollgeschosse. Bedingt durch die Neuregelung in
bestimmten Wohnzonen, wonach das anrechenbare Untergeschoss durch
ein zusatzliches Vollgeschoss ersetzt wird, ist eine technische Anpassung
der im Zonenplan festgelegten Wohnanteile erforderlich (vgl. Kapitel 7.2.1).

Im folgenden wird diese technische Anpassung der Wohnanteile fir die be-
troffenen Wohnzonen (W3 -W6 geméss BZO-Teilrevision 2014) grafisch dar-
gestellt.
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BZO 1999

WOHNZONE W2, AZ 60%

I nicht anrechenbares
Untergeschoss

Technische
Anpassung

] WA 50%

Anteil der AZ far Wohnen:
WA 50% x AZ 60% = 30%

Technische
Anpassung

WA 90%

BZO-TEILREVISION 2014
WOHNZONE W3, AZ 90%

[ nicht anrechenbares

“Untergeschoss __ __ _,

] WA 33%

I Anteil der AZ fiir Wohnen:

WA 33% x AZ 90% = 30%

WA 66%

2 Anteil der AZ fir Wohnen: I nicht anrechenbares I Anteil der AZ fir Wohnen:
| nicht anrechenbares WA 90% x AZ 60% = 54% Untergeschoss WA 66% x AZ 90% = 60%
Untergeschoss — e
WA Wohnanteil
AZ Ausnutzungsziffer
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BZO 1999

WOHNZONE W3, AZ 90%

Technische
Anpassung

:I WA 33%

nicht anrechenbares
[ Untergeschoss

Anteil der AZ fiir Wohnen:
WA 33% x AZ 90% = 30%

anrechenbares

Technische
Anpassung

WA 66%

nicht anrechenbares
I Untergeschoss

Anteil der AZ fir Wohnen:
WA 66% x AZ 90% = 60%

anrechenbares

Technische
Anpassung

WA 90%

nicht anrechenbares
l Untergeschoss

Anteil der AZ fiir Wohnen:
WA 90% x AZ 90% = 81%

BZO-TEILREVISION 2014
WOHNZONE W4, AZ 120%

:I WA 25%

icht anrechenbares
Untergeschoss __ __

Anteil der AZ fur Wohnen:
WA 25% x AZ 120% = 30%

WA 50%

I nicht anrechenbares
Untergeschoss 1

Anteil der AZ fir Wohnen:
WA 50% x AZ 120% = 80%

WA 75%

Anteil der AZ fiir Wohnen:
WA 75% x AZ 120% = 90%

nicht anrechenbares
Untergeschoss
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BZO 1999

WOHNZONE W4, AZ 130%

]

nicht anrechenbares
Untergeschoss

nicht anrechenbares
| Untergeschoss

Anteil der AZ fur Wohnen: [ | nicht anrechenbares T
I nicht anrechenbares ere?I'SQ: rx AZ :Irso% :gg% al:tgzsre;‘r;:bares 1
Untergeschoss - — R
WA Wohnanteil
AZ Ausnutzungsziffer
162 Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich BZO 2014

Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Technische
Anpassung

WA 25%

Anteil der AZ fur Wohnen:
WA 25% x AZ 130% = 33%

Technische
Anpassung

WA 50%

Anteil der AZ fir Wohnen:
WA 50% x AZ 130% = 65%

Technische
Anpassung

WA 75%

BZO-TEILREVISION 2014
WOHNZONE W5, AZ 165%

[ [ icht anrechenbares 1]

_Untergeschoss ____

[ [ michtanechenbares ~ T |
_Untergeschoss __ __
- o \
& a Y
# Y

Anteil der AZ fir Wohnen:
WA 20% x AZ 165% = 33%

WA 40%

Anteil der AZ fiir Wohnen:
WA 40% x AZ 165% = 66%

WA 60%

Anteil der AZ fir Wohnen:
WA B0% x AZ 165% = 99%



BZO 1999
WOHNZONE W4, AZ 130%

WA 90%

Untergeschoss

Technische
Anpassung

- Anteil der AZ fiir Wohnen:
| nicht anrechenbares | WA 90% x AZ 130% = 117%

BZO-TEILREVISION 2014
WOHNZONE W5, AZ 165%

WA 80%

[ nicht anrechenbares I Anteil der AZ fur Wohnen:

"Untergeschoss WA B80% x AZ 165% = 132%
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BZO 1999
WOHNZONE W5, AZ 170%

Technische
Anpassung

:I WA 20%

anrechenbares

: Anteil der AZ fir Wohnen:
I nicht anrechenbares WA 20% x AZ 170% = 34%

Untergeschoss

Technische
Anpassung

WA 40%

- Anteil der AZ fur Wohnen:
| nicht anrechenbares | WA 40% x AZ 170% = 68%

Untergeschoss

BZO-TEILREVISION 2014
WOHNZONE W6, AZ 205%

ich henb: Anteil der AZ fir Wohnen:
Urtargeahaas "®® | | WA16% x AZ 205% = 34%
- > ~
’ ~
e Y

WA 33%

micht anrechenbaras F"] Anteil der AZ fur Wohnen:
s ] WA 339% x AZ 205% = 68%

______ —
.7 i Technische
7 |Pachgeschoss| ~ Anpassung
WA 50%
WA 60% 2
U_ntnrgmhms :
e Anteil der AZ fiir Wohnen: L i e T Anteil der AZ fir Wohnen:
nicht anrechenbares [ WA 60% x AZ 170% = 1029 L&c&:ﬁ.@w“ - WA 50% x AZ 205% = 102%
Untergeschoss . o
WA Wohnanteil
AZ Ausnutzungsziffer
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BZO 1999

WOHNZONE W5, AZ 170%

I nicht anrechenbares |
Untergeschoss

I nicht anrechenbares
Untergeschoss

Technische
Anpassung

WA 80%

Anteil der AZ fir Wohnen:
WA 80% x AZ 170% = 136%

Technische
Anpassung

WA 90%

Anteil der AZ fur Wohnen:
WA 80% x AZ 170% = 153%

BZO-TEILREVISION 201

4

WOHNZONE W6, AZ 205%

nicht anrechenbares
Untergeschoss |

Untergeschoss __ __ |

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich BZO 2014
Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

WA 66%

Anteil der AZ fiir Wohnen:
WA 66% x AZ 205% = 136%

WA 83%

Anteil der AZ fiir Wohnen:
WA B3% x AZ 205% = 171%
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