Stadt Ziirich
Amt fUr Stadtebau

Beilage 3 zu STRB Nr. 159/2018

Offentlicher Gestaltungsplan
«Thurgauerstrasse Teilgebiete A und C-F Wohnen/Gewerbe»

Zurich-Seebach, Kreis 11, Kanton Zirich

Bericht nach Art. 47 RPV

Zurich, 19. Dezember 2017

Das Amt flr Stadtebau ist eine Dienstabteilung des
Hochbaudepartements der Stadt Zirich


skzpog
Schreibmaschine
Beilage 3 zu STRB Nr. 159/2018


Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiete A und C-F Wohnen/Gewerbe» Seite 2
Bericht nach Art. 47 RPV

Auftraggeber

Stadt Zurich
Amt fUr Stadtebau

Auftragnehmer

Planwerkstadt AG
Raumplanung - Prozesse - Stadtebau
Binzstrasse 39, 8045 Zirich

Dokument: 10064_08_171219 Bericht_Art._47_W-G.docx
Titelbild: Orthofoto © GeoZ



Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiete A und C-F Wohnen/Gewerbe» Seite 3
Bericht nach Art. 47 RPV

Inhalt
1 Einleitung 6
1.1 Koordination der Vorlagen 6
1.2 Anlass und Zielsetzung 7
1.3 Gestaltungsplanpflicht 7
1.4 Kinftige Nutzungen 8
1.4.1 Wohn- und Gewerbeflachen 9
1.4.2 Schulhaus und Quartierpark 9
1.5 Grundlagen 11
1.5.1 Testplanung 11
1.5.2 Stadtebauliches Richtkonzept 14
1.5.3 Siegerprojekt Neubau Schulanlage 15
1.5.4 Weitere Grundlagen 16
2 Ausgangslage 17
2.1 Perimeter und Eigentumsverhaltnisse 17
2.1.1 Perimeter 17
2.1.2 Eigentumsverhaltnisse 20
2.1.3 Grundbuch 21
2.2 Bestehende Situation 21
2.2.1 Stadtrdumliche Lage 21
2.2.2 Landschaft, Freirdume 22
2.2.3 Nachbarschaft 23
2.2.4 Planerischer Umgang Quartier Grubenacker 23
2.2.5 Bestehende Nutzungen 24
2.3 Ubergeordnete Planungsgrundlagen 25
2.3.1 Kantonaler Richtplan 25
2.3.2 Regionaler Richtplan 26
2.3.3 Kommunaler Richtplan Siedlung, Landschatft, OBA 28
2.3.4 Kommunaler Verkehrsplan der Stadt Zirich 29
2.3.5 Bau-und Zonenordnung 31
2.4 Hochhauser 33
2.4.1 Sicherheitszonenplan 33
2.4.2 Schattenwurf 33
2.5 Erschliessung und Versorgung 36
2.5.1 Aligemein 36
2.5.2 Erschliessungskonzept 36
2.5.3 Parkierungskonzept 42
2.5.4 Mobilitatskonzepte 44
2.5.5 Anpassungen im umliegenden Strassennetz 45

2.5.6 Etappierung 45



Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiete A und C-F Wohnen/Gewerbe»

Bericht nach Art. 47 RPV

2.6

2.7

2.8

2.5.7 Verkehrsbaulinien

2.5.8 Entwasserung

2.5.9 Flachenentwéasserungskonzept
2.5.10 Werkleitungen

Umwelt

2.6.1 Nachhaltige Entwicklung

2.6.2 Energie

2.6.3 Larmschutz

2.6.4 Stadtklima

2.6.5 Okologie, Vernetzung

2.6.6 Gewasserschutz

2.6.7 Gewasserraum

2.6.8 Altlasten

2.6.9 Storfallvorsorge

2.6.10 Naturgefahren

Schutzobjekte

2.7.1 Ortsbildschutz und Denkmalpflege
2.7.2 Natur- und Landschaftsschutz
Grenzanderungen und rechtliche Sicherung Vorzone

3 Stadtebauliches Richtkonzept

3.1
3.2
3.3
3.4

Bebauung

Freiraum

Qualitatssicherung

Aktivierung Verdichtungspotenzial

4 Gestaltungsplanvorschriften

4.1

4.2

Allgemeine Bestimmungen

4.1.1 Bestandteile und Geltungsbereich (Art. 2)
4.1.2 Geltendes Recht (Art. 3)

Bau- und Nutzungsvorschriften

4.2.1 Nutzweise (Art. 4)

4.2.2 Wohnanteil (Art. 5)

4.2.3 Baubereiche mit Mantellinie (Art. 6)

4.2.4 Ruckversetzung Baubereiche C3, D3, E3 (Art. 7)

4.2.5 Baubereichserweiterung (Art. 8)

4.2.6 Passerelle (Art. 9)

4.2.7 Unterirdische Bauten und Anlagen (Art. 10)
4.2.8 Abgrabungen und Aufschittungen (Art. 11)
4.2.9 Grundmasse (Art. 12)

4.2.10 Freiflachenziffer (Art. 13)

46
46
47
48
50
50
50
52
53
54
54
55
55
55
56
56
56
56
56

58
58
61
65
66

67
67
67
67
67
67
68
69
70
70
70
71
71
71
73

Seite 4



Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiete A und C-F Wohnen/Gewerbe»
Bericht nach Art. 47 RPV

4.2.11 Geschosszahl (Art. 14)
4.2.12 Hochhauser (Art. 16)
4.2.13 Zusammenbauen (Art. 17)
4.2.14 Pflichtbaulinien (Art. 18)
4.2.15 Bruttogeschosshohe (Art. 19)
4.2.16 Einschrankung der Etappierung (Art. 20)
4.2.17 Erweiterte Bestandesgarantie (Art. 21)
4.3 Gestaltung
4.3.1 Bauten und Anlagen (Art. 22)
4.3.2 Dachgestaltung (Art. 23)
4.4 Freiraum
4.4.1 Vorzone Thurgauerstrasse (Art. 24)
4.4.2 Wohnhofe (Art. 25)
4.4.3 Promenade (Art. 26)
4.4.4 Ubergeordnetes Gestaltungskonzept (Art. 27)
4.5 Erschliessung und Parkierung
4.5.1 Fuss- und Veloverkehr (Art. 28)
4.5.2 Motorisierter Individualverkehr (Art. 29)
4.5.3 Tiefgaragen (Art. 30)
4.5.4 Bestimmung Parkplatzbedarf (Art. 31)
4.5.5 Lage und Anordnung von Abstellplatzen (Art. 32)
4.5.6 Reduktion Pflichtbedarf (Art. 33)
4.5.7 Abstellplatze in der Vorzone (Art. 34)
4.6 Umwelt
4.6.1 Larmschutz (Art. 35)
4.6.2 Energie (Art. 36, Art. 37)
4.6.3 Okologischer Ausgleich, Begriinung (Art. 38)
4.6.4 Entwasserung (Art. 39)
4.6.5 Abfallentsorgung (Art. 40)

5 Gestaltungsplanverfahren und Mitwirkung
5.1 Verfahrensablauf Gestaltungsplan
5.2 Offentliche Auflage
5.2.1 Resultate aus dem Mitwirkungsverfahren
5.2.2 Wichtigste Anderungen gegeniiber der 6ffentlichen Auflage
5.3 Kantonale Vorpriifung

73
73
73
74
74
74
74
75
75
76
76
76
77
77
77
78
78
78
78
78
79
79
79
79
79
80
80
81
81

83
83
83
84

87

Seite 5



Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiete A und C-F Wohnen/Gewerbe»
Bericht nach Art. 47 RPV

1 Einleitung

1.1 Koordination der Vorlagen

Die beabsichtigte Entwicklung des Areals Thurgauerstrasse in Ziurich-Seebach
wird nutzungsplanerisch mit drei separaten Vorlagen in die Wege geleitet:

— Zonenplananderung «Thurgauerstrasse»

— Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiete A und C-F Woh-
nen/Gewerbe»

— Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiet B Schule/Quartier-
park>»

Die drei Vorlagen basieren auf einem stadtebaulichen Gesamtkonzept (vgl. Kapi-
tel 3). Sie sind aufeinander abgestimmt und materiell koordiniert. Die 6ffentliche
Auflage erfolgte gleichzeitig.

Die folgenden Kapitel der Berichte nach Art. 47 RPV der beiden Gestaltungsplan-
vorlagen enthalten dieselben Inhalte: Kapitel 1 (Einleitung), Kapitel 2 (Ausgangs-
lage, ausgenommen Kap. 2.6.2/Energie) und Kapitel 3 (Stadtebauliches Richtkon-
zept). Die Kapitel 4 (Gestaltungsplanvorschriften) und 5 (Gestaltungsplanverfah-
ren und Mitwirkung) variieren und enthalten spezifische Angaben zum jeweiligen
Gestaltungsplan.

Erlauterungen und Begriindungen zur planungsrechtlichen Umsetzung sind in
den Kapiteln 1.3 (Gestaltungsplanpflicht), 2.1.1 (Perimeter) sowie 2.3.5 (Bau- und
Zonenordnung) festgehalten.

Areal Thurgauerstrasse

Seite 6
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1.2 Anlass und Zielsetzung

Das rund 65'000 m? grosse Areal Thurgauerstrasse stellt eine der grossten Bau-
landreserven der Stadt Zirich dar und hat eine wichtige Funktion in der weiteren
Stadtentwicklung und inneren Verdichtung Zirichs.

Das Areal in Zurich Nord gehort zum Quartier Seebach und liegt im Entwicklungs-
gebiet Leutschenbach in unmittelbarer Nahe zu den Quartieren Oerlikon und
Schwamendingen. Zusammen mit dem Opfiker Stadtteil Glattpark entsteht hier
ein neues, durchmischtes Quartier mit guter Anbindung an den Hauptbahnhof und
an den Flughafen.

Auf dem Areal soll ein lebendiger Quartierteil mit eigener Identitat und attraktiver
Nutzungsmischung entstehen, in dem Wohn- und Gewerbeflachen, ein Schulhaus
sowie ein Quartierpark Platz finden. Die Planung wird den politischen Vorgaben
zur inneren Verdichtung, zur Erreichung des Drittelziels an gemeinnitzigen Woh-
nungen und zur Férderung des Gewerbes unter Bericksichtigung der Vorgaben
der 2000-Watt-Gesellschaft gerecht. Gleichzeitig werden auf die heterogene
Nachbarschaft mit ihren einerseits kleinteiligen Wohnbauten und anderseits
grossmassstablichen Dimensionen reagiert und die Voraussetzungen fir eine
gualitatsvolle Verdichtung geschaffen.

1.3 Gestaltungsplanpflicht

In der Bau- und Zonenordnung (BZO) ist das Areal Thurgauerstrasse mit einer
Gestaltungsplanpflicht belegt. Gemass Art. 4 Abs. 4 BZO sind mit einem Gestal-
tungsplan insbesondere ein guter stadtebaulicher Ubergang zwischen der Zent-
rumszone Z6 entlang der Thurgauerstrasse und den anschliessenden Wohnzo-
nen W3 und W2 sowie eine zweckmassige Erschliessung sicherzustellen.

Sofern eine zweckmassige Unterteilung moglich ist, kbnnen mehrere Gestal-
tungsplane aufgestellt werden. Von dieser Mdglichkeit wird im Rahmen der pla-
nungsrechtlichen Umsetzung der Gestaltungsplanpflicht Gebrauch gemacht und
der Perimeter in zwei Teile bzw. zwei Gestaltungspléane unterteilt (vgl. Kap. 2.1.1).

Mit der Ausarbeitung der 6ffentlichen Gestaltungspléane schafft die Stadt Zirich
die Voraussetzungen fiir stadtebaulich und architektonisch hochwertige Uberbau-
ungen, qualitativ hochwertige Freiraume sowie fur die Realisierung eines Schul-
hauses mit den dazugehérigen Anlagen sowie eines offentlichen Quartierparks.
Die Gestaltungsplane bilden hierfir die planungs- und baurechtliche Grundlage.
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1.4  Kunftige Nutzungen

Auf dem Areal soll ein lebendiger Quartierteil mit verschiedenen Nutzungen ent-
stehen. Gemass Zielsetzungen und Rahmenbedingungen des Stadtrats sind fol-
gende Nutzungen vorgesehen:

— Gemeinnultziger Wohnungsbau (Abgabe im Baurecht)

— Gewerbeflachen

— Schulhaus (Primarschule, 2 Kindergérten, Doppelturnhalle, Langfristreserve)
— Quartierpark (inkl. Spielwiese fur die Schule und die Allgemeinheit)

Nutzungsverteilung (Modellfoto aus Schlussbericht Testplanung Thurgauerstrasse West, 2015)

Im Teilgebiet A sind zudem die Erstellung eines Alterszentrums sowie die Reali-
sierung von Alterswohnungen der Stiftung Alterswohnungen der Stadt Zirich
(SAW) angedacht.

Seite 8
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1.4.1 Wohn-und Gewerbeflachen

Auf dem Areal soll ein breites und vielfaltiges Angebot an Wohn-, Gewerbe- und
gemeinschaftlichen Flachen entwickelt werden, das innovative Wohnformen so-
wie individuelle Kombinationen von Wohnen und Gewerbe unter einem Dach er-
moglicht. Im Sinne einer hohen Lebensqualitét strebt die Stadt Zirich eine gute
soziale Durchmischung an. Gemass den in der Gemeindeordnung der Stadt Zi-
rich festgehaltenen Vorgaben soll der Anteil preisgiinstiger Wohnungen und Ge-
werberaume wie auch der Anteil der gemeinntitzigen Wohnbautragerinnen auf ei-
nen Drittel aller Wohnungen erhoht werden.

In den Sockelgeschossen der Bauten entlang der Thurgauerstrasse sind massig
storende Dienstleistungs- und Gewebenutzungen (Verkauf, Gastronomie, Buros,
Gewerbe etc.) oder dem Wohnen dienende Nebennutzungen (Gemeinschafts-
raume, Kinderbetreuungseinrichtungen, Waschraume, Veloabstellplatze etc.) vor-
gesehen.

Der Gestaltungsplan stellt die Zulassigkeit nicht kommerzieller Erdgeschossnut-
zungen sicher (z.B. Gemeinschaftsraume). Der genaue Umfang sowie die Anord-
nung der Erdgeschossnutzungen werden im Rahmen der Projektierung und der
Wettbewerbe in den einzelnen Teilgebieten — gemeinsam mit den zukuinftigen
Bautragerschaften — entwickelt werden. Die Stadt beabsichtigt, vor den Wettbe-
werbsverfahren ein Konzept zur Erdgeschossnutzung tber das gesamte Areal zu
erstellen, um entsprechende Erkenntnisse und Vorgaben in die Wettbewerbe ein-
fliessen lassen zu konnen.

Die Stadt beabsichtigt, rund 32‘000 m? (Teilgebiete C-F) mittels Baurechtsvertra-
gen an verschiedene gemeinnitzige Bautragerschaften abzugeben, wobei auf ei-
nem Teil dieser Flache auch der Bau einer kommunalen Wohnsiedlung in Be-
tracht gezogen werden kann. Als Baurechtsnehmende kommen stadtische Stif-
tungen und Baugenossenschaften in Frage. Im Teilgebiet A mit einer Flache von
rund 5‘000 m? steht derzeit der Bau eines neuen stadtischen Alterszentrums kom-
biniert mit Alterswohnungen der Stiftung Alterswohnungen der Stadt Zirich im
Vordergrund. Neben gemeinnitzigen Wohnbautragerschaften konnen bei der
Baurechtsvergabe auch andere preisgiinstige Bautragerschaften berticksichtigt
werden. Insgesamt sollen auf dem Areal in Zukunft rund 700 Wohnungen fir etwa
1'800 Menschen realisiert werden.

1.4.2 Schulhaus und Quartierpark
Schulhaus:

Im Schulkreis Glattal wird gemass aktuellen Prognosen die Anzahl Schilerinnen
und Schiler mittel- und langfristig stark zunehmen. Die kiinftige Schulanlage
Thurgauerstrasse umfasst 18 Klassen und zwei Kindergéarten und bietet u.a.
Schulraum fur die Kinder der kiinftigen Wohnsiedlungen Leutschenbach-Mitte,
Leutschenbach-Kopf und Thurgauerstrasse. Zur Schule gehéren eine Doppel-
sporthalle und Aussenanlagen, die ausserhalb der Schulzeit der Allgemeinheit zur
Verfiigung stehen. Das stadtebauliche Konzept sieht fur die Schule eine rund
10‘000 m? grosse Landflache vor. Die Spielwiese mit rund 2’000 m? wird in den
benachbarten Quartierpark integriert. Sie steht sowohl der Schule wie auch der
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Offentlichkeit zur Verfiigung und soll ohne fixe Ausstattungselemente wie Tore,
Beleuchtung, Ballfang gestaltet werden. Fir den zukiinftigen schulischen Raum-
bedarf ist auf dem Schulgrundstiick eine strategische Erweiterungsreserve be-
rucksichtigt. Der Projektwettbewerb fur das Schulhaus wurde im Jahr 2017 paral-
lel zum Gestaltungsplanverfahren durchgefiihrt. Der Gemeinderat der Stadt Zu-
rich hatte am 23. November 2016 den entsprechenden Projektierungskredit bewil-
ligt. Das Siegerprojekt liegt vor (vgl. Kap. 1.5.3).

Der Standort eines Schulhauses auf dem Areal Thurgauerstrasse wurde bereits in
friheren Planungsprozessen evaluiert (Kooperative Entwicklungsplanung Leut-
schenbach 1998-2000) und in nachfolgenden Planungsverfahren bestatigt (Test-
planung Leutschenbach-Mitte 2009/10, Leitbild Leutschenbach 2012). Im Rah-
men der Testplanung Thurgauerstrasse West wurde der Standort unter Beriick-
sichtigung der verschiedenen Rahmenbedingungen und politischen Vorgaben
sorgféltig Uberprift. Dabei hat sich der gewahlte Standort bei allen drei Planungs-
teams als optimale stadtebauliche Losung durchgesetzt. Insbesondere die unmit-
telbare Nahe zum Quartierpark starkt das «Herz» des neuen Quartierteils als
Treffpunkt und Begegnungsort. Zudem gewdhrleistet der Standort den fir eine
Schulanlage erforderlichen Platz (Zuschnitt, Form und Abmessung des Baube-
reichs), erlaubt den gewinschten Anordnungsspielraum fur die Projektentwick-
lung (Wettbewerb) und ermdglicht zweckméssige Baufelder fir Wohn- und Ge-
werbebauten auf den tbrigen Arealteilen.

Die neue Schule ist optimal ins bestehende Fussgédngerwegnetz eingebunden.
Etwas mehr als die Halfte der Schilerinnen und Schiiler werden aus den neuen
Wohnungen auf dem Areal Thurgauerstrasse erwartet. Kindergartenkinder wer-
den ausschliesslich aus dem Areal Thurgauerstrasse kommen. Durch den Neu-
bau von Kindergarten im Rahmen des Projekts Leutschenbach-Mitte ist ein Uber-
gueren der Thurgauerstrasse fiir Kindergartenkinder nicht notwendig. Fir die
Schulwegsicherheit der Primarschiler, die aus dem Gebiet Leutschenbach erwar-
tet werden, priift das Tiefbauamt die Erstellung einer Uberfiihrung. Alternativ soll
der ebenerdige Fussgangeriibergang nachgeristet werden (Lichtsignal,
Schleuse).

Quartierpark:

Um die Freiraum- und Erholungsbedurfnisse der Bevolkerung abdecken zu kén-
nen, ist auf dem Areal Thurgauerstrasse ein 6ffentlicher Quartierpark vorgesehen.
Der Quartierpark befindet sich an zentraler Lage zwischen der Thurgauerstrasse
und den Bahngeleisen und grenzt unmittelbar an die zukunftige Schulanlage. Der
Quartierpark bildet das zentrale Element im Freiraumkonzept des Areals. Uber
eine multifunktionale Vorzone entlang der Thurgaurstrasse und eine innere Pro-
menade sowie die Grubenackerstrasse wird der Park funktional und gestalterisch
mit den weiteren FreirAumen der Schulanlage und den Baufeldern der Wohn- und
Gewebebauten verbunden. Einschliesslich der Spielwiese umfasst der Park eine
Flache von knapp 13’800 m2. Mit der stdlich direkt an den Quartierpark angren-
zenden Schulanlage sind im Park Synergien zwischen Schul- und éffentlichen
Quartiernutzungen beabsichtigt. Der Projektwettbewerb fir den Quartierpark wird
2018 durchgefuhrt werden. Der Gemeinderat der Stadt Zurich hatte am 23. No-
vember 2016 den entsprechenden Projektierungskredit bewilligt.
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1.5 Grundlagen

1.5.1 Testplanung

Zur Schaffung einer Grundlage fur die Arealentwicklung wurde 2014/15 ein Test-
planungsverfahren durchgefihrt. Dabei wurden mit drei interdisziplinaren Pla-
nungsteams? verschiedene Varianten fir ein stadtebauliches Konzept fiir das
Areal Thurgauerstrasse erarbeitet. Jedes der Konzepte formulierte Aussagen zu
Erschliessung, Dichte, Anordnung der Baufelder, Baustruktur, Nutzungsverteilung
sowie die Anordnung der Freiraume.

Aufgrund der sehr guten Voraussetzungen des Areals fur eine bauliche Verdich-
tung (Erschliessung mit dem o6ffentlichen Verkehr, Fernwarmeversorgung, Schul-
hausstandort), den kantonalen Wachstumsvorgaben sowie der planungsrechtli-
chen Ausgangslage (Gestaltungsplanpflicht), waren die Planungsteams aufgefor-
dert, unter Berticksichtigung der qualitativen Vorgaben erhohte Ausnitzungsmog-
lichkeiten zu prufen.

Workshop mit Planungsteams und Begleitgremium

! Team Meili Peter (Meili & Peter Architekten AG, Vogt Landschaftsarchitekten AG, IBV Hiisler, Prof.
Christian Schmid); Team Meier Hug (Meier Hug Architekten, Studio Vulkan Landschaftsarchitektur, Basler
& Hofmann, Zimraum Raum + Gesellschaft); Team 51N4E (51N4E Architekten, Rotzler Krebs Partner,
Prof. Klaus Zweibricken, Intosens / Steff Fischer)

Seite 11
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Im Vorfeld der Testplanung wurden die Anliegen und Bedurfnisse des Quartiers
aufgenommen und ins Verfahren eingebracht. Im Rahmen von Informationsveran-
staltungen wurden verschiedene Dialoggruppen aus dem Quartier (Quartierver-
ein, Gewerbeverein, IG Grubenacker, Familiengartenverein, Kontaktgruppe Leut-
schenbach) wie auch private Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer, wel-
che innerhalb des Gestaltungsplanpflicht-Perimeters Land besitzen (ca. 5 Prozent
der Flache des Gestaltungsplanperimeters) tber die Planungsabsicht der Stadt
Zurich informiert und aufgefordert, ihre Anliegen fir das Testplanungsverfahren
mitzuteilen.

Die Testplanung wurde von einem breit zusammengesetzten Begleitgremium? be-
gleitet. Im Februar 2015 hat der fir die Testplanung zustandige Steuerungsaus-
schuss der Stadt Zurich entschieden, der Empfehlung des Begleitgremiums zu
folgen und das stadtebauliche Konzept des Teams Meili & Peter Architekten AG
und Vogt Landschaftsarchitekten AG als Grundlage fur die 6ffentlichen Gestal-
tungsplane zu verwenden.

Die Auseinandersetzung mit unterschiedlichen Konzepten der drei Planungs-
teams hat zu verschiedenen Erkenntnissen fur die raumliche Konzeption des Are-
als gefuhrt. U.a. wurden im Schlussbericht der Testplanung vom 7. Mai 2015 fol-
gende Haupterkenntnisse festgehalten:

— Die Idee eines markanten und zusammenhangenden Stadtteils wird als richtig
erachtet und soll weiterverfolgt werden.

— Eine starke Freiraumfigur halt den Stadtteil zusammen und entspricht der For-
derung nach einem lebendigen und identitatsstiftenden neuen Quartierteil von
Leutschenbach.

— Die Spielwiese der Schule dient sowohl der Schule wie auch der Allgemeinheit
und kann topographisch tiberzeugend angelegt werden.

— Eine gegeniber der Grundordnung erhéhte bauliche Ausnitzung des Areals
wird als raumplanerisch richtig und stadtebaulich vertraglich erachtet. Alle
Teams haben eine Mehrausniitzung gegeniiber der Grundordnung von bis zu
einem Viertel ausgewiesen.

Nach Abschluss der Testplanung wurde die Offentlichkeit (iber das Resultat des
Verfahrens und das weitere Vorgehen orientiert (Informationsveranstaltung), wie
auch das Baukollegium der Stadt Zirich konsultiert. Das Baukollegium attestiert
dem stadtebaulichen Konzept eine hohe Qualitat. Die hohe Ausnitzung wird auf-
grund der guten Erschliessung als folgerichtig erachtet. Das Konzept weist nach,

2 - Vertreterinnen und Vertreter diverser stadtischer Dienstabteilungen
- Vertreter Stadt Opfikon
- Externe Fachexpertinnen und Fachexperten: Astrid Staufer (Architektin), Daniel Niggli (Architekt),
André Schmid (Landschaftsarchitekt), Alexandra Wicki (Verkehrs- und Siedlungsplanerin), Joris van
Wezemael (Geograph)
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dass der Ubergang zwischen der Zentrumszone entlang der Thurgauerstrasse

und den anschliessenden Wohnzonen stédtebaulich gut bewerkstelligt werden
kann.
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1.5.2 Stadtebauliches Richtkonzept

Parallel zu den Gestaltungsplanen wurde das in der Testplanung ermittelte stad-
tebauliche Konzept in enger Zusammenarbeit zwischen der Stadt Zirich, dem Ar-
chitekturbiiro, dem Landschaftsarchitekturbiiro sowie weiteren Fachplanenden
aus den Bereichen Verkehr, Akustik, Energie und Umwelt weiterentwickelt und
zum stadtebaulichen Richtkonzept konkretisiert (vgl. Kap. 3). Dabei wurden die
stadtraumlichen Qualitaten des Konzepts, unter Beriicksichtigung eines ange-
messenen Spielraums fiir die nachfolgenden Wettbewerbe und Projektentwicklun-
gen, in ein baurechtliches Regelwerk in Form der &ffentlichen Gestaltungsplane
Thurgauerstrasse lbersetzt.

Das stadtebauliche Richtkonzept ist gestaltungsplankonform und dient den zu-
standigen Gremien und Behoérden bei spateren Wettbewerbs- und Baubewiilli-
gungsverfahren als Beurteilungsgrundlage und qualitative Messlatte.

Das in einem separaten Konkurrenzverfahren ermittelte Siegerprojekt fir den
Neubau der Schulanlage Thurgauerstrasse (vgl. Kap. 1.5.3) ist im stadtebauli-
chen Richtkonzept nicht bericksichtigt.

Stadtebauliches Richtkonzept: Schwarzplan
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1.5.3 Siegerprojekt Neubau Schulanlage

Am 8. Dezember 2017 wurde das Siegerprojekt des Projektwettbewerbs fir den
Neubau der Schulanlage Thurgauerstrasse bekannt gegeben. Das mit dem 6f-
fentlichen Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiet B Schule/Quartierpark»
konforme Projekt stammt von Bollhalder Eberle Architektur, Zirich.

Siegerprojekt Neubau Schulanlange: Modellfoto
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1.5.4 Weitere Grundlagen

Folgende Konzepte und Gutachten liegen den o6ffentlichen Gestaltungsplanen
Thurgauerstrasse als Grundlagen zugrunde:

a) Richtkonzept Bebauung, Meili & Peter Architekten AG, 21. Juli 2017
b) Richtkonzept Freiraum, Vogt Landschaftsarchitekten AG, 21. Juli 2017

c) Verkehrskonzept Thurgauerstrasse West, IBV Husler AG, Bericht vom
16. September 2016 / erganzt 20. Juli 2017

d) Larmgutachten nach LSV, Mihlebach Partner AG Akustik + Bauphysik, Be-
richt vom 16. September 2016 / ergénzt 30. Juni 2017

e) Larmgutachten nach LSV - Etappierungen, Mihlebach Partner AG Akustik +
Bauphysik, Bericht vom 27. November 2017

f) Flachenentwadsserungskonzept, Staubli, Kurath & Partner AG, Bericht vom
9. September 2016

g) 2-Stunden-Schattenplan, Geomatik + Vermessung Stadt Zurich, 22. Juni 2016
/ erganzt 6. Juni 2017

h) Ho6henkurvenplan, Geomatik + Vermessung Stadt Zurich, Aufnahme vom
30. Juli 2015

i) Geologisch-geotechnischer Bericht, Dr. Heinrich Jackli AG vom 20. November
2013/ erganzt 10. Dezember 2013

j) Grundlagen Verkehr fur Testplanung, Tiefbauamt Stadt Zirich, Bericht vom
14. Dezember 2012

k) Programm Testplanung Thurgauerstrasse West, Amt fir Stadtebau der Stadt
Zirich, 26. Februar 2014

[) Schlussbericht Testplanung Thurgauerstrasse West, Amt fir Stadtebau der
Stadt Zurich, 7. Mai 2015
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2 Ausgangslage

2.1  Perimeter und Eigentumsverhaltnisse

2.1.1 Perimeter

Der Gestaltungsplanperimeter entspricht der im Zonenplan festgesetzten Gestal-
tungsplanpflicht. Er wird durch die Thurgauerstrasse, Eisfeldstrasse, Gruben-
ackerstrasse sowie die Bahngleise und die Bebauung entlang der Scharenmoos-
strasse begrenzt.




Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiete A und C-F Wohnen/Gewerbe»
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Unterteilung in zwei Perimeter:

Gestutzt auf Art. 4 Abs. 2 BZO wird das Gestaltungsplangebiet in zwei separate
Gestaltungsplane unterteilt. Das stadtebauliche Konzept lasst eine zweckmassige
Unterteilung zu, in dem fur das Schulhaus und den Quartierpark ein separater
Gestaltungsplan aufgestellt und die Erschliessung unabhé&ngig geregelt werden
kann. Damit kann die Erfullung 6ffentlicher Aufgaben unabhangig vom benach-
barten Gestaltungsplan erfolgen. Die Gestaltungsplane wurden gleichzeitig erar-
beitet und 6ffentlich aufgelegt.

y 4 /& / ‘ X { ( |
= - /I = |

Perimeter Offentlicher Gestaltungsplan Thurgauerstrasse «Teilgebiete A und C-F Wohnen/Ge-
werbe» (rot umrandet); Perimeter Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiet B
Schule/Quartierpark» (blau umrandet); Richtkonzept Bebauung (hellgrau)
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Perimeter Gestaltungsplan Teilgebiete A und C-F Wohnen/Gewerbe:

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans schliesst eine Flache von 40285 m?
ein und umfasst die Parzellen Kat.-Nrn. SE270, SE272, SE4914, SE4915,
SE5950 und SE6612 sowie Teile der Parzellen Kat.-Nrn. SE3723, SE4746,
SE6619 und SE6620. Innerhalb des Perimeters liegen zudem Teilflachen der
Strassenparzellen Kat.-Nrn. SE3724, SE4742 (Grubenackerstrasse; kommunale
Strasse) sowie SE6613, SE6648 und SE6623 (Thurgauerstrasse; Kantons-
strasse).

Perimeter Gestaltungsplan Teilgebiet B Schule/Quartierpark:

Der Gestaltungsplanperimeter schliesst eine Flache von 25’100 m? ein und um-
fasst die Parzellen Kat.-Nrn. SE4728, SE4730, SE5280 und SE5281 sowie Teile
der Parzellen Kat.-Nrn. SE4731, SE4746, SE6619, SE6620 und SE6587. Inner-
halb des Perimeters liegen zudem Teilflachen der Bahnparzelle Kat.-Nr. SE6547,
der Strassenparzellen Kat.-Nrn. SE4742 (Grubenackerstrasse; kommunale Stras-
sen), SE4729 (Allmannstrasse; kommunale Strasse) sowie SE6648 und SE6623
(bestehender Fuss- und Radweg, Grinstreifen entlang Thurgauerstrasse; Kan-
tonsstrasse).

R = - \ o P

Blick von Osten: Thurgauerstrasse mit Tramtrassee, Familiengéarten, Quartier Grubenacker
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2.1.2 Eigentumsverhaltnisse

Im Perimeter der Arealentwicklung befinden sich mit Ausnahme der privaten Par-
zellen Kat.-Nrn. SE3723 (96 m?), SE4731 (175 m?), SE5280 (1108 m?), SE5950
(1'056 m?) und SE6587 (755 m?) alle Grundstiicke im Grundeigentum der Stadt
Zirich (ca. 95 Prozent der Flache des Gestaltungsplanperimeters).

Die Strassenparzellen der Thurgauerstrasse (Kat.-Nrn. SE6613, SE6648 und
SE6754) befinden sich im Eigentum des Tiefbauamts der Stadt Zurich. In der
Stadt Zirich delegiert der Kanton die Planung von Kantonsstrassen an die Stadt.
Demzufolge werden Hochbauvorhaben und die dazugehdrende Erschliessung
durch die Stadt genehmigt. Hingegen werden Strassenprojekte durch den Kanton
genehmigt.

SE6612

SE4746

<N i / L J

Ubersichtsplan mit Grundeigentum: Stadt Ziirich (hellblau), Strassen (dunkelblau), Private (griin)
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2.1.3 Grundbuch

Fir die Grundstiicke bestehen diverse Dienstbarkeiten bzw. Anmerkungen im
Grundbuch. Die vorgesehenen Grenzadnderungen werden nach Inkrafttreten der
Gestaltungsplane bereinigt (vgl. Kap. 2.8). Zudem werden neue mit den Gestal-
tungsplanen zusammenhéangende Dienstbarkeiten begrindet (u.a. 6ffentlich zu-
gangliche Freirdume, Fuss- und Velowegverbindungen, Werkleitungen, Park-
platze). Die betroffenen Werke sind friihzeitig in die Bereinigung einzubeziehen.

2.2 Bestehende Situation

2.21 Stadtrdumliche Lage

Das Planungsgebiet liegt in Zirich-Seebach im Kreis 11. Das Areal Thurgauer-
strasse gehdrt zum Entwicklungsgebiet Leutschenbach, welches sich an der
Stadtgrenze zu Opfikon tber die beiden Quartiere Seebach und Schwamendin-
gen erstreckt. Das frihere Gewerbe- und Industriegebiet hat sich innerhalb weni-
ger Jahre zu einem Dienstleistungs- und Wohnstandort gewandelt. Die ausge-
zeichnete Lage und Verkehrsanbindung an Flughafen, Autobahn und Hauptbahn-
hof Zurich verleihen dem Entwicklungsgebiet eine hohe Standortgunst. Leut-
schenbach ist eines der grossen Entwicklungsgebiete der Stadt Zurich. Langer-
fristig sollen in diesem Gebiet schatzungsweise rund 5‘000 Personen wohnen so-
wie bis zu 25'000 Arbeitsplatze bestehen.

D Perimeter Wohnbauprojekte
D Perimeter Blro-/ Gewerbeprojekie
& ‘@| Hochhauser (ab 25m)

s
Ambassador House »

Umbau Hotel in Biirohaus 5 '} Q. n‘.

fertiggestelt 2017
Gebaude
avé Neubau, Ersatzneubau, Umbau (bewilligt, realisiert)

l“ \’) Neubau, Ersatzneubau, Umbau (in Planung, Studie)

\
S TEE—
Glattpark |
.. 280 Wohnungen
Stierli-Areal bis ca. 2018
Kunstlager / Ateliers | o -
bis 2022 - The Metropolitans
200 Wehnungen
fertiggestellt 2015
[} Areal Thurgauerstrasse r Entwicklung / Optimierung SRF
1: i 1en h g by in Etappen ab 2016
Quartierpark J
in Etappen ab 2024
1
.
o - R A\
Leutschenbach-Kopf .| Mehr als Wohnen
309 Wohnungen 410 Wohnungen
in Etappen bis ca. 2021 - | fertiggestellt 2015
Lo e
= -_— ]
Franklinturm @
Biirohochhaus :

Leutschenbach-Mitte

aus
ichtlich bis ca. 2019

400 Wohnungen
in Etappen ab 2021

2 Andreasturm Biirohaus Sky-Key Andreaspark Glattbogen
\/ U Hagenholzstrasse 59 E hhaus ‘ 442 Wohnungen
L t 3 voraussichtiich ab 2018 fertiggestelit 2014 in Etappen, 2017 bis 2030
L I - sk

3 -{t. 4
Dynamische Entwicklung in Leutschenbach (Informationsplan Amt fiir Stadtebau, Stand: Nov. 2017)
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Die Quartiere im Norden der Stadt verzeichnen aufgrund der guten Verkehrser-
schliessung allgemein eine starke Bevolkerungszunahme. In Seebach stieg die
Wohnbevolkerung zwischen 2002 bis 2012 von rund 19'000 auf 23'000 Personen.
Aufgrund der grossen Wohnflachenreserven und der kantonalen Wachstumsprog-
nosen ist auch kunftig von einem Anstieg der Wohnbevdélkerung auszugehen.

2.2.2 Landschaft, Freirdume

Leutschenbach liegt in einer flachen ehemaligen Riedlandschaft. Die ortstypi-
schen Landschaftselemente sind Bache wie der Leutschenbach, Katzenbach und
Riedgraben sowie eine Ebene, die sich zwischen der Glatt und dem Buhlhtgel
aufspannt. Am westlichen Rand von Leutschenbach, beim Grubenacker, steigt
das Gelande Richtung Westen leicht an. Zudem préagen die zwei markanten
Bahnddmme im Osten und Suden sowie Alleen in der Hagenholz- und Thurgau-
erstrasse den Stadtteil Leutschenbach. Schliesslich fliessen an der Glattalstrasse
der Katzenbach und der Leutschenbach zusammen.

Mit umfangreichen Investitionen konnte in den letzten Jahren ein robustes Frei-
raumgerust als stadtebauliches Fundament mit Parkanlagen und Platzen sowie
Bachen und der umgestalteten Leutschenbachstrasse erstellt werden. Flankie-
rende Freiraume wie der Andreaspark starken an den Randern das Gertist und
mit dem sogenannten «Innerer Garten» in Leutschenbach Mitte wird eine weitere
Vernetzung mit dem Glattraum angestrebt. Zudem stellt das Freiraumgerist die
Verbindungen zum Opfikerpark und dem Entwicklungsgebiet Glattpark in Opfikon
sowie den angrenzenden Quartieren sicher.

Freiraumgerist
Flankierender Freiraum
S Innerer Garten
Erholungsraum Glatt
Gewasser
mmmm Bach
* Aliee
Glattalbahn
Vertiefungsgebiete

9% Bestehendes/geplantes
Schulhaus mit Perimeter

Entwicklungsszenario mit méglicher Bau- und Freiraumstruktur (Leitbild Leutschenbach, 2012).
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2.2.3 Nachbarschaft

Die Thurgauerstrasse als markanter Strassenraum entlang des Areals ist Teil der
Verkehrs- und Dienstleistungsachse Oerlikon-Glattbrugg-Flughafen. Die Strasse
tbernimmt damit eine wichtige Scharnierfunktion zu Nachbarquartieren und -ge-
meinden. Die Realisierung eines dichten und vielfaltigen Stadtraumes auf dem bis
jetzt weitgehend unbebauten Areal bietet die Chance, gewerbliche, schulische
und andere sozialraumliche Beziehungen tber die Thurgauerstrasse hinweg ent-
stehen zu lassen. Das bestehende Quartier Grubenacker, westlich der Thurgau-
erstrasse, wird Uber die Scharenmoosstrasse bzw. Uber die die Eisfeld-/Schaff-
hauserstrasse von Seebach her erschlossen.

2.2.4 Planerischer Umgang Quartier Grubenacker

Im Rahmen der Testplanung Thurgauerstrasse West wurde der planerische Um-
gang mit dem bestehenden Quartier Grubenacker, das sich an der Scharen-
moosstrasse sowie zwischen Grubenackerstrasse und Bahnlinie in der Wohn-
zone befindet, diskutiert. Eine Ausweitung des Bearbeitungsperimeters im Rah-
men der Testplanung Thurgauerstrasse West wurde jedoch aus verschiedenen
Grinden nicht weiterverfolgt. Vielmehr war darauf zu achten, dass die stadtebau-
lichen Konzepte im Hinblick auf eine zukinftige bauliche Verdichtung der Nach-
barschaft adaptionsfahig bleiben. Dabei bildete insbesondere der BZO-Zweckarti-
kel, wonach ein guter stadtebaulicher Ubergang zu den anschliessenden Wohn-
zonen zu bewerkstelligen ist, die Vorgabe.

Grundsatzlich weist das Quartier Grubenacker aufgrund der zentralen Lage und
der hohen Erschliessungsgiite (Offentlicher Verkehr, Fernwarme) sehr gute Vo-
raussetzungen fur eine Verdichtung auf (vgl. Kap. 2.3). Gleichzeitig stellt jedoch
die sehr kleinteilige Parzellierungs- und Eigentimerstruktur (ca. 80-90 verschie-
dene Grundeigentiimer) eine grosse Herausforderung fiir eine Gibergeordnete, zu-
sammenhangende Entwicklung des Gebiets dar. Eine Mehrheit der Grundstiicke
weist gegeniber den Moglichkeiten der geltenden BZO eine hohe Ausniitzungs-
reserve auf. Diese inneren Reserven kdnnen durch Ersatzneubauten, Erweite-
rungs- und Anbauten teilweise aktiviert werden. Die kleinteilige Parzellenstruktur
verhindert in manchen Fallen, dass die geméass BZO mdogliche Ausniitzung tat-
sachlich realisiert werden kann.

Das Quartier ist gemass BZO 99 einer Wohnzone W2 zugewiesen. Mit der vom
Gemeinderat der Stadt Zurich beschlossenen und am 5. Juli 2017 vom Kanton
genehmigten BZO 2016 wird das Gebiet der Wohnzone W3 zugewiesen (vgl.
Kap. 2.3.5).
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2.2.5 Bestehende Nutzungen

Ein grosser Teil des Areals Thurgauerstrasse wird heute durch Familiengéarten
belegt. Im nordlichen Teil befinden sich ein Wohnhaus, ein Holzschopf sowie ein
gewerblicher Betrieb (Pflanzgartnerei mit Gewachshaus). Im zentralen Arealteil
befindet sich an der Grubenackerstrasse 42 das ehemalige Schiitzenhaus See-
bach (Buel). Im sudlichen Teil des Areals befindet sich der Parkplatz Eisfeld mit
ca. 240 offentlichen Abstellplatzen. Der Parkplatz wird direkt ab der Thurgau-
erstrasse erschlossen. Die Abstellplatze sind eine Zwischennutzung und werden
mit der Uberbauung des Areals aufgehoben.

Die Familiengarten befinden sich zum Gberwiegenden Teil in einer Bauzone und
werden mit der Entwicklung des Areals aufgehoben. Mit der Teilrevision BZO
2016 hat der Gemeinderat am 30. November 2016 fur das Gebiet Froloch (Froh-
buhlstrasse) in Zurich-Seebach eine Zonenplanédnderung beschlossen (neu: Er-
holungszone E3/Familiengartenareale) und damit die planerischen Voraussetzun-
gen fUr neue Familiengarten geschaffen.

Blick von Norden auf die bestehenden Nutzungen des Areals
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2.3  Ubergeordnete Planungsgrundlagen

2.3.1 Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan definiert die Siedlungsentwicklung nach innen als eine
der zentralen Leitlinien fur die Raumentwicklung des Kantons Zirich. Der zuséatzli-
che Flachenbedarf fur das erwartete Bevolkerungswachstum soll dabei innerhalb
des bestehenden Siedlungsgebiets durch eine Intensivierung der Bauzonennut-
zung abgedeckt werden. Entsprechend werden die Gemeinden beauftragt, die
Mdoglichkeiten der Siedlungsentwicklung nach innen zu prifen. Dies umfasst ins-
besondere das Ausschopfen des Potentials, das in den Gberbauten Bauzonen ge-
mass Bau- und Zonenordnung besteht, sowie die Erhéhung der Dichte in den be-
stehenden Bauzonen.

Das Gestaltungsplangebiet liegt geméass kantonalem Richtplan (Beschluss des
Kantonsrates, Festsetzung, Stand 18. September 2015) im Zentrumsgebiet Zi-
rich-Nord/Opfikon (Entwicklungsgebiet mit dem Entwicklungsziel Weiterentwick-
lung der Gebiete Oerlikon, Leutschenbach und Glattpark zu durchmischten stadti-
schen Quartieren mit hoher baulicher Dichte) und ist sehr gut mit dem offentlichen
Verkehr erschlossen.

Die Thurgauerstrasse ist im Richtplan als bestehende Hauptverkehrsstrasse auf-
gefuihrt, auf der auch das Trassee der Glattalbahn (Schmalspurbahn) verlauft. Die
SBB-Linie ist als bestehende doppelspurige Eisenbahn festgelegt. Die beiden
Verkehrsfunktionen der Thurgauerstrasse werden durch die Gestaltungsplane
aufgrund der autonomen Erschliessung des Areals fir den motorisierten Verkehr
Uber eine Parallelfahrbahn zur Thurgauerstrasse nicht eingeschréankt.
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Kantonaler Richtplan: Karte Siedlung/Landschaft Kantonaler Richtplan: Karte Verkehr

Zentrumsgebiet Zirich-Nord/Opfikon (schraffiert) Hauptverkehrsstrasse (hellrot); Schmalspur-
bahn (gelb)

Der Kanton Zurich erwartet in den kommenden Jahren einen bedeutenden Zu-
wachs der Wohnbevolkerung. Die Stadt Zurich hat diese Vorgabe im regionalen
Richtplan konkretisiert und raumlich préazisiert.
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Aufgrund der hohen baulichen Dichte, dem vorgesehenen Nutzungsmix und der
ausgezeichneten Erschliessung durch den o6ffentlichen Verkehr, entsprechen die
in den Gestaltungsplanen definierten Festlegungen den Zielsetzungen und
Grundsétzen, die der kantonale Richtplan fur Zentrumsgebiete vorgibt.

2.3.2 Regionaler Richtplan

Der regionale Richtplan ist ein zentrales Instrument, um das Wachstum im engen
Zusammenspiel mit ibergeordneten und nachgelagerten Planungsstufen zu steu-
ern und Qualitaten zu sichern. Auf der Grundlage des kantonalen Richtplans und
der 2010 vom Stadtrat verabschiedeten Raumlichen Entwicklungsstrategie RES
hat die Stadt Zurich eine Gesamtuberarbeitung des regionalen Richtplans vorge-
nommen, diese wurde am 21. Juni 2017 durch den Regierungsrat festgesetzt.

Flr die Stadt Zurich enthélt der regionale Richtplan die Vorgabe, Uber das Jahr
2030 hinaus eine Entwicklung von mindestens 80‘000 zusatzlichen Bewohnerin-
nen und Bewohnern aufzuzeigen.

Das Areal befindet sich gemass Gesamtstrategie Siedlung im «kompakten Stadt-
korper» und in einem Gebiet, fir das es «zusatzliche Verdichtungspotenziale zu
identifizieren und zu ermdglichen» gilt. Eine Verdichtung Uber das Mass der BZO
hinaus hat differenziert nach den Voraussetzungen des jeweiligen Gebiets zu er-
folgen. Dabei sind verschiedene Inhalte und Voraussetzungen zu bertcksichtig-
ten (u.a. ausreichende Versorgung mit 6ffentlichen Einrichtungen, ausreichende
Erschliessung, angemessene Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum).

B Kompakter Stadtkérper W7, zusatzliche Verdichtungspotenziale identifizieren und ermoglichen
I Durchgranter Stadtkorper Il Verdichtungsreserven aktivieren und ausschapfen

Regionaler Richtplan Stadt Zurich: Regionaler Richtplan Stadt Zurich:
Strategie Siedlung (Differenzierung der Stadt-  Strategie Siedlung (Strategien fur die Sied-
struktur) lungsentwicklung)
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Als Zielzustand formuliert der Richtplan in diesen zentral gelegenen und sehr gut
erschlossenen Gebieten eine Bebauung mit einer sehr hohen Nutzungsdichte (>
300 Einwohner + Beschéftige pro Hektar; Zielbild der Stadt Zirich 2040). Die Be-
bauung soll meist geschlossen angeordnet sein, sich auf den Strassenraum be-
ziehen und den 6ffentlichen Raum definieren. Sowohl entlang der Strassenachse
als auch innerhalb der Gebiete wird eine Vielfalt von Nutzungen angestrebt. Of-
fentliche Platze und Parks sowie Innenhéfe sollen Erholungs- und Aufenthalts-
madglichkeiten bieten.

Eine Verdichtung Uber das Mass der BZO hinaus hat differenziert nach den Vo-
raussetzungen des jeweiligen Gebiets zu erfolgen. Der regionale Richtplan be-
zeichnet grob Gebiete mit Verdichtungspotenzial und setzt damit Rahmenbedin-
gungen fur die Bearbeitung auf den nachfolgenden Planungsebenen.

Das den Gestaltungsplanen zugrundeliegende stadtebauliche Richtkonzept ent-
spricht den Zielsetzungen der Gesamtstrategie Siedlung:

— Erho6hte Ausnitzung geprift
— Vorschlag fiir eine am Ort angepasste, héhere Dichte

e

I sen hohe Dichte (>300 € + B/ha B2)
Hohe Dichte (150300 E + Biha BZ)
Mittiere Dichte (100-150 E + B/ha BZ)
Geringe Dichte (50~100 E + B/ha BZ)'

Sehr geringe Dichte (> 300 E + B/ha BZ)'
Regional-/Stadtteilzentrum
Sub-/Quartierzentrum (auf Stadigebiet 23

I Freiraumversorgung im Bestand verbessemn
Freiraumversorgung in Zusammenhang mit der baulichen Entwicklung sicherstelien

nicht eingezeichnet) — Freiraumverbund (Erholung, 6kolog B u he Gliederung)

Regionaler Richtplan Stadt Zurich: Regionaler Richtplan Stadt Zurich:
Zielbild der Stadt Zurich 2040 Strategie Landschaft (Freiraumversorgung und
Freiraumverbund)

Gemass der Gesamtstrategie Landschaft ist eine gute Versorgung mit offentli-
chem Freiraum dauerhaft zu gewahrleisten sowie angenehme stadtklimatische
und lufthygienische Verhaltnisse und ein ausgeglichener Wasserhaushalt sicher-
zustellen. Die Bahnlinien sowie die Gewasser bilden regionale Vernetzungskorri-
dore.

Dieser Strategie folgend, schaffen die Gestaltungspléane neue 6ffentliche, multi-
funktionale FreirAume und streben kompensatorische Massnahmen fir den Was-
serhaushalt und das Stadtklima an (vgl. Kap. 2.5.9 und Kap. 2.6.4).
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Richtplankarten:

Fir den Bereich Siedlung enthélt die Richtplankarte Siedlung und Landschaft fiir
den Geltungsbereich der Gestaltungsplane, mit Ausnahme der Bezeichnung des
Gebiets als Ubergeordnetes Zentrumsgebiet, keinen Planeintrag.

Entlang des Gleiskdrpers und der angrenzenden Bdschungen westlich des Peri-
meters ist in der Karte Siedlung und Landschaft ein Vernetzungskorridor «Bahn»
(Vernetzung trockenheits- und warmeliebender (Ruderal-) Arten) bezeichnet.
Nordlich des Planungsgebiets wird im Richtplan der Katzenbach als Vernetzungs-
korridor «Gewasser» (Vernetzung gewassertypischer Arten) ausgewiesen.

In der Karte Versorgung und Entsorgung ist die bestehende regionale Fernwar-
mehauptleitung eingetragen, welche den Geltungsbereich des Gestaltungsplans
«Thurgauerstrasse Teilgebiet A und C-F Wohnen/Gewerbe» im Teilgebiet F in
Ost-West-Richtung durchquert. Die Leitung wird durch die Arealentwicklung Thur-
gauerstrasse nicht tangiert und liegt ausserhalb der im Gestaltungsplan bezeich-
neten Baubereiche.
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Regionaler Richtplan Stadt Zurich: Regionaler Richtplan Stadt Zurich:
Karte Siedlung und Landschaft Karte Verkehr

2.3.3 Kommunaler Richtplan Siedlung, Landschaft, OBA

Der sich in Erarbeitung befindliche kommunale Richtplan Siedlung, Landschaft,
offentliche Bauten und Anlagen (OBA) der Stadt Ziirich konkretisiert die notwendi-
gen Sachbereiche aus den tUibergeordneten Planungen und schafft die rAumlichen
Voraussetzungen fir die nachhaltige Entwicklung der Stadt Zirich vor dem Hin-
tergrund des erwarteten Bevdlkerungswachstums. Die Nutzungs- und Dichtevor-
gaben des regionalen Richtplans werden weiter konkretisiert und mit Vorgaben
zur Umsetzung erganzt, die hauptsachlich Gber separate Nutzungsplanverfahren
erfolgen soll.

Die o¢ffentliche Auflage des kommunalen Richtplans ist im Jahr 2018 vorgesehen.
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2.3.4 Kommunaler Verkehrsplan der Stadt Zirich

Der kommunale Verkehrsplan besteht aus den Teilplanen Fussverkehr, Velover-
kehr, 6ffentlicher Verkehr/Giterverkehr sowie Strassennetz/Parkierung und wurde
am 22. September 2004 vom Regierungsrat genehmigt.

In den Teilplanen Strassennetz/Parkierung und offentlicher Verkehr/Guterverkehr
werden im Geltungsbereich der Gestaltungsplane keine Festlegungen getroffen.

Kommunale
Festlegungen

bestehend | geplant

—_— Sammelsstrasse

— — (brige kommunale Strasse

durchgéngige Quartierstrasse

P | Parkierungsanlage

|:| Werkhof

Kommunale
Festlegungen

bestehend | geplant

— | — — Buslinie mit Umsteigehaltestelle

Kommunaler Verkehrsplan: Offentlicher Verkehr/Giiterverkehr (Kommunale Festlegungen: rot)

In den Teilplanen Fussverkehr und Veloverkehr (in der nachfolgenden Abbildung
zusammengefasst dargestellt) sind Festlegungen zu kommunalen Fusswegen
und Velorouten im Gestaltungsplanperimeter verzeichnet.

Hauptstrassenraume in Quartierzentren
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/5'7./ RSOSSN N
/ —— Kommunale Veloroute
'/ = =  Kommunale Veloroute geplant

= Uberkommunale Veloroute

= = Uberkemmunale Velcroute geplant
=  Kommunaler Fussweg

= = Kommunaler Fussweg geplant

Kommunaler Verkehrsplan: Fussverkehr und Veloverkehr

Die im Teilplan Veloverkehr bezeichnete geplante tibergeordnete Veloroute fir
den allgemeinen Radverkehr entlang der Thurgauerstrasse wird mit den Gestal-
tungsplanen auf dem betroffenen Abschnitt durch eine 6éffentliche Velowegverbin-
dung zwischen der neuen Bebauung und der bestehenden Fahrbahn Thurgau-
erstrasse sichergestellt.

Im Verkehrsplan wird zudem eine geplante kommunale Veloroute fur den allge-
meinen Radverkehr und ein geplanter kommunaler Fuss- und Wanderweg als
Verbindung von Leutschenbach-Mitte nach Westen bezeichnet, welche durch den
Gestaltungsplanperimeter bis zur Bahnlinie fiihrt und als Uber-/Unterquerung in
Richtung Seebacherplatz vorgesehen ist. Die Verbindung wird mit dem Gestal-
tungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiet B Schule/Quartierpark» sichergestellt.

Entlang der Grubenackerstrasse ist sowohl eine kommunale Veloroute wie auch
ein kommunaler Fuss- und Wanderweg bezeichnet.
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2.3.5 Bau-und Zonenordnung

Das Areal Thurgauerstrasse ist gemass BZO 99 in verschiedene Bauzonen sowie
eine Nichtbauzone eingeteilt. Entlang der Thurgauerstrasse befindet sich die
erste Bautiefe in einer Zentrumszone Z6. Die zweite Bautiefe ist der Wohnzone
W3 mit Wohnanteil 90 % und die tGbrigen Bauzonenflachen der Wohnzone W2 mit
Wohnanteil 90 % zugewiesen. Im mittleren Bereich des Areals befindet sich eine
Freihaltezone. Die Zonierung des Gestaltungsplanperimeters entspricht einer
schematischen Festlegung. Die konkrete Bau- und Nutzweise des Areals ist im
Rahmen der Sondernutzungsplanung zu regeln (Gestaltungsplanpflicht, vgl. Kap.
1.3). Gemass BZO befindet sich das gesamte Areal im Hochhausgebiet Il (bis 80
m). In der Zentrumszone ist eine Freiflachenziffer von 25 % festgelegt.

Gemass Art. 4 Abs. 4 BZO ist mit dem Gestaltungsplan folgender Zweck zu erfil-
len: «Im Gebiet Thurgauerstrasse missen mit dem Gestaltungsplan ein guter
stadtebaulicher Ubergang zwischen der Zentrumszone Z6 entlang der Thurgau-
erstrasse und den anschliessenden Wohnzonen W3 und W2 sowie eine zweck-
massige Erschliessung sichergestellt werden». Nach Absatz 2 dieser Bestim-
mung konnen mehrere Gestaltungsplane aufgestellt werden, sofern eine zweck-
massige Unterteilung maoglich ist.

Das Areal gilt im Sinne von Art. 30 der Larmschutzverordnung als erschlossen.

Zonenplan BZO 99
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BZO-Teilrevision 2016:

Die laufende gesamtstadtische BZO-Teilrevision 2016 ist am 30. November 2016
vom Gemeinderat der Stadt Zirich beschlossen und am 5. Juli 2017 vom Kanton
genehmigt worden (Genehmigungsverfiigung der Baudirektion Nr. 0432/17). In-
nerhalb des Geltungsbereichs der BZO-Teilrevision «Thurgauerstrasse» sind fol-
gende systematischen Anpassungen mit der BZO 2016 verbunden (keine Aufzo-
nierungen):

— Wohnzone W2 mit Wohnanteil 90 % (neu Wohnzone W3 mit Wohnanteil 66 %)
— Wohnzone W3 mit Wohnanteil 90 % (neu Wohnzone W4 mit Wohnanteil 75%)
— Freihaltezone F (neu Freihaltezone FP)

Dariber hinaus sind neu in den Zentrumszonen im Erdgeschoss in der ersten
Raumtiefe entlang von Strassen und Platzen keine Wohnnutzungen zul&ssig.
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Zonenplan Teilrevision BZO 2016 (Genehmigungsverfiigung der Baudirektion Nr. 0432/17 vom
5. Juli 2017)

BZO-Teilerevision «Thurgauerstrasse»:

Die angestrebte Entwicklung des Areals ist mit der schematischen Zonierung ge-
mass BZO nicht moglich. Einerseits soll die Grubenackerstrasse, die eine Er-
schliessungsfunktion beinhaltet, der Bauzone zugewiesen werden (heute Freihal-
tezone). Anderseits soll das fir das Schulhaus vorgesehene Areal der Zone fir
offentliche Bauten zugewiesen werden. Im Weiteren sollen die Bauzonenabgren-
zungen mit den Festlegungen der Gestaltungsplane koordiniert und abgestimmt
werden (Vermeidung von Uberlappungen zwischen Freihaltezonen und Bauberei-
chen). Da eine Freihaltezone mit einem Gestaltungsplan nicht in eine Bauzone
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Uberfuhrt werden kann, muss der Zonenplan - parallel zum Gestaltungsplanver-
fahren - in einem separaten Verfahren revidiert werden. Die BZO-Teilrevision
«Thurgauerstrasse» basiert auf der vom Kanton genehmigten BZO 2016 (Geneh-
migungsverfugung der Baudirektion Nr. 0432/17).

i

i 2l % ] [" iz i = . G-@' |

i i 1 , o6 L = - AN b

A ol e ——— =z N\ I
Zonenplanénderung Thurgauerstrasse (Darstellung geméss Darstellungsverordnung)

2.4 Hochhauser

2.4.1 Sicherheitszonenplan

Fir den Gestaltungsplanperimeter gelten aufgrund des Sicherheitszonenplans
Flughafen Zirich (SiZo) Einschrankungen fur die Gebaudehthe von Hochhéu-
sern. Die maximal mdgliche Geb&audekote fur Hochhauser inkl. Dachaufbauten
betragt am stdlichen Rand des Geltungsbereichs rund 506 m .M. Am nérdlichen
Rand betragt diese rund 488 m U.M. Die SiZo-H6henbeschrankungen werden
durch die in den Gestaltungsplanen zulassigen Hochh&auser eingehalten.

2.4.2 Schattenwurf

Gemass § 282 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) gelten Gebaude mit einer
Hohe von mehr als 25 m als Hochh&user. Diese diirfen die Nachbarschaft nicht
wesentlich beeintrachtigen, insbesondere nicht durch Schattenwurf in Wohnzonen
oder gegenuber bewohnten Gebauden (§ 284 Abs. 4 PBG).

Seite 33
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Im Rahmen der Erarbeitung der Gestaltungsplane wurde mit einem Vergleichs-
projekt nachgewiesen, dass die mit den Gestaltungspléanen zuldssigen Hochhéu-
ser gegenuber einer Bebauung nach Regelbauweise nicht zu einer zusatzlichen
Beeintrachtigung der Nachbarschaft durch Schattenwurf fiihren.

Im Gestaltungsplangebiet sind fiinf Hochhauser vorgesehen. Das Hochhaus im
Teilgebiet A weist eine maximale Hohe von 70 m auf, zwei Hochh&user in den
Teilgebieten C und E weisen je eine Hohe von maximal 60 m auf und zwei Hoch-
hauser in den Teilgebieten D und E weisen je eine Hohe von maximal 30 m auf.
Ausserdem ist im Teilgebiet B (Schulhaus) eine Gesamththe von hdchstens 26 m
zulassig.

Die Hochhauser erfiillen die Anforderungen von § 284 PBG. Gemass BZO befin-
det sich der gesamte Gestaltungsplanperimeter im Hochhausgebiet Il (bis 80 m).
Die Setzung der Hochhauser auf dem Areal wurde im Rahmen der Testplanung
mit Fachexpertinnen und Fachexperten evaluiert. Das Baukollegium der Stadt Zu-
rich bestatigte das vorgesehene Konzept.

Die gesetzlichen Anforderungen des 2-Stundenschattens in Bezug auf benach-
barte Wohnzonen bzw. Wohnrdume wurden tberpruft und im 2-Stunden-Schat-
tenplan vom 22. Juni 2016 (erganzt am 6. Juni 2017) festgehalten.

Das dem 2-Stunden-Schattenplan zugrundeliegende Vergleichsprojekt bestimmt
sich nach den Bestimmungen der BZO. Entlang der Thurgauerstrasse orientiert
sich das Vergleichsprojekt an den Vorgaben einer Arealiiberbauung (Gebaude-
hohe 25 m plus Satteldach unter 45° entlang den Baulinien). Entlang der Gruben-
ackerstrasse reduziert sich die Gebaudehdhe des Vergleichsprojekts unter Be-
ricksichtigung des Gestaltungsplanzwecks (Geb&udehdhe 12.5 m plus Sattel-
dach unter 45° entlang den Baulinien). Der Nachweis des 2-Stundenschattens
zeigt den Schattenwurf der Baubereiche und Hohenkoten gemass Gestaltungs-
plan. Da diese gegeniiber dem Richtkonzept bzw. der maximal zulassigen Ge-
schossflache einen Spielraum beinhalten, wird mit dem Nachweis das Worst-
Case-Szenario eines moglichen Schattenwurfs ausgelotet. Der Schattenwurf des
Richtkonzepts ist geringer.

Der Nachweis zeigt, dass der gesetzlich zuldssige Schattenwurf grundsatzlich
eingehalten wird. Die im Gestaltungsplan definierten Hochhausstandorte bewir-
ken gegentber einem Vergleichsprojekt nach Regelbebauweise keinen zusatzli-
chen Schattenwurf - mit Ausnahme des Baubereichs Al. Eine volle Inanspruch-
nahme des Gestaltungsplan-Mantels im Baubereich A1l wiirde eine leichte Uber-
schreitung des Referenzschattens nach sich ziehen. Je nach Lage und Dimensio-
nierung des Gebaudeschafts (vgl. Abbildung «Hochhaus Baubereich Al») kann
eine Uberschreitung verhindert werden. Im Rahmen der Projektierung bzw. be-
reits im Architekturwettbewerb ist das Hochhaus im Baubereich Al deshalb so
anzuordnen und dimensionieren, dass der gesetzlich zulassige Schattenwurf ge-
genuber dem Vergleichsprojekt eingehalten ist.
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Hochhaus Baubereich Al: Varianten in Bezug auf die Lage und die Dimensionierung des Geb&ude-
schafts, welche die Einhaltung des Referenzschattens gemass Vergleichsprojekt sicherstellen.
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2.5 Erschliessung und Versorgung

Im Vorfeld der Testplanung wurden «Grundlagen fur den Verkehr fiir die Testpla-
nung» erarbeitet (Tiefbauamt Stadt Ziirich, Bericht vom 14. Dezember 2012). Die
entsprechenden Resultate und Erkenntnisse sind mit dem Kanton besprochen
und als Grundlage fiir die Testplanung verwendet worden.

Das den Gestaltungsplanen zugrundeliegende Verkehrskonzept (IBV Husler AG,
Bericht vom 16. September 2016 / erganzt 20. Juli 2017) gibt detailliert Auskunft
Uber das Erschliessungs- und Parkierungskonzept sowie das verkehrliche Men-

gengerist. In diesem Zusammenhang wurde auch die Umlegung des erzeugten

Verkehrs auf das Strassennetz bzw. die Leistungsfahigkeit der Anschlussknoten
Uberpruft.

251 Allgemein

Obwohl mit den Gestaltungsplanen gegeniiber der Grundordnung eine Erhéhung
der baulichen Dichte ermdglicht wird, kann das Verkehrsaufkommen des motori-
sierten Individualverkehrs durch die Begrenzung der Anzahl Parkplatze in den
Gestaltungsplénen bzw. durch einschrankende Massnahmen in den spateren
Baurechtsvertragen geringgehalten werden. Bereits in der Testplanung waren vor
dem Hintergrund der Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft entsprechende Anforde-
rungen zu berticksichtigen.

Die im Rahmen des Verkehrskonzeptes vorgenommene Uberpriifung der Leis-
tungsfahigkeit der Anschlussknoten zeigt auf, dass nur eine geringe zusatzliche
Verkehrsbelastung zu erwarten ist.

2.5.2 Erschliessungskonzept
Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Die Erschliessung des gesamten Areals fur den MIV erfolgt ausschliesslich Gber
die Thurgauerstrasse bzw. Uber eine parallel zur Thurgauerstrasse verlaufende
Vorzone. Im Bereich des Quartierparks wird die Vorzone unterbrochen.

Der Querschnitt der Vorzone Thurgauerstrasse zwischen Fahrbahnrand und Ge-
bauden ist mindestens 14.5 m breit, stellenweise breiter. Die Vorzone dient dem
Velo- und Fussverkehr, der Zufahrt zu den Tiefgaragen, den ebenerdigen Kun-
denparkplatzen des Gewerbes, der Anlieferung und Entsorgung sowie dem Auf-
enthalt.
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Erschliessung motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Scharenmoos- und Grubenackerstrasse haben fiir das Areal Thurgauer-
strasse keine MIV-Erschliessungsfunktion. Die durchgangige Befahrbarkeit der
Grubenackerstrasse wird beibehalten. Der durch den Quartierpark fuhrende Ab-
schnitt der Grubenackerstrasse soll als Mischverkehrsflache in die Gestaltung des
Quartierparks einbezogen werden. Dabei soll im Rahmen des Wettbewerbs Quar-
tierpark die Linienfuhrung in Bezug auf die landschaftliche und topographische
Einbettung optimiert und allenfalls angepasst werden.
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Offentlicher Verkehr (OV):

Die beiden Tramhaltestellen Leutschenbach und Oerlikerhus werden von den
Tramlinien 10 (Bhf. Oerlikon — Flughafen) und 11 (Bhf. Oerlikon — Auzelg) be-
dient. Etwas nordlich des Areals verkehrt zusatzlich die Tramlinie 12 (Bhf. Stett-
bach — Flughafen). Der gesamte Projektperimeter liegt aufgrund des sehr guten
OV-Angebotes in der OV-Giiteklasse A.

Gemass Verkehrskonzept ist davon auszugehen, dass mit einem reduzierten An-
gebot an Personenwagen-Abstellplatzen eine héhere Anzahl OV-Fahrten zu er-
warten ist. Es kann davon ausgegangen werden, dass von den fir das Gestal-
tungsplangebiet abgeschatzten zusétzlichen 75 Zufahrten in der Morgenspitzen-
stunde ca. 85 % aus Richtung Bahnhof Oerlikon zufahren. Es ist deshalb mit 65
zusétzlichen OV-Fahrten in der Morgenspitzenstunde vom Bahnhof Oerlikon ins
Gestaltungsplangebiet zu rechnen. Es wird davon ausgegangen, dass drei Viertel
der Fahrgaste die Tramlinie 10 und ein Viertel die Tramlinie 11 benutzen. Fir die
Tramlinie 10 bedeutet dies in der Morgenspitzenstunde 50 zusatzliche Fahrgéaste
zwischen dem Bahnhof Oerlikon und dem Gestaltungsplangebiet (ca. 6 zusatzli-
che Fahrgaste pro Kurs).
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Erschliessung Offentlicher Verkehr

Velo- und Fussverkehr:

Fiur zu Fuss Gehende und Velofahrende sieht das Konzept ein feinmaschiges
Netz vor und stellt die tbergeordnete Netzanbindung sicher. Die Lage der Que-
rungen uber die Thurgauerstrasse werden beriicksichtigt und Verbindungen durch
das Areal bis zur Grubenackerstrasse sichergestellt. Fir zu Fuss Gehende stellt
die innere Promenade, die parallel zwischen Thurgauer- und Grubenackerstrasse
verlauft, einen wichtigen Verbindungsweg und Aufenthaltsort dar.

Gemass kommunalem Richtplan ist im Bereich des Stierli-Areals in Richtung See-
bach eine neue Unterfihrung fur zu Fuss-Gehende und Velofahrende vorgese-
hen. Damit soll das Areal Thurgauerstrasse besser ans Quartierzentrum Seebach
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angebunden und eine durchgehende Quartierverbindung Leutschenbach — See-
bach geschaffen werden?.

Die kiunftige Schulanlage ist optimal ins bestehende Fusswegnetz eingebunden.
Darlber hinaus priift das Tiefbauamt der Stadt Zirich die Machbarkeit einer Fuss-
weguberfuhrung tber die Thurgauerstrasse. Eine allfallige Passerelle erfordert die
Uberwindung einer grossen Héhendifferenz (ca. 6.0 m aufgrund der Tram-Fahrlei-
tungen) und ist auf der Ostseite der Thurgauerstrasse auf die Beanspruchung von
Privatgrundstiicken angewiesen. Sofern die Querung auf Strassenniveau bleibt,
ist ein Nachrusten der Querung erforderlich, um diese fur Schulkinder sicherer zu
gestalten (Lichtsignal, Schleuse). Fir Kinder der Kindergartenstufe sind beidseits
der Thurgauerstrasse Kindergarten vorgesehen. Mit dem Gestaltungsplan wird
die planungsrechtliche Raumsicherung fiir eine Passarelle westlich der Thurgau-
erstrasse vorgenommen.
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Erschliessung Fussgangerverkehr

Entlang der Thurgauerstrasse wird der Veloverkehr in beide Richtungen in der
Vorzone gefiihrt. Die Veloabstellplatze sind geméss Richtkonzept mehrheitlich
ebenerdig und nahe bei den Gebaudeeingdngen oder im Geb&udeinnern ange-
ordnet.

3 Die Projektierung dieser Querung erfolgt unabhingig von den Projekten auf dem Areal Thurgauerstrasse
und ist nicht Bestandteil des 6ffentlichen Gestaltungsplans.
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Erschliessung Veloverkehr

Anlieferung:

Die Anlieferung der Gewerbeflachen, die in den Geb&udesockeln entlang der
Thurgauerstrasse angeordnet sind, erfolgt iber die Vorzone. Sie ist fur Lieferwa-
gen und fur einen Lastzug befahrbar. Umschlagsflachen kénnen je nach Anliefe-
rungskonzept im Aussenbereich (gelb markierte Felder) oder ebenerdig innerhalb
der Gebaude (Anlieferungshallen) angeboten werden.
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Feuerwehr und Notzufahrt:

Die Zufahrt fir Feuerwehr- und Notfahrzeuge erfolgt tber die Vorzone Thurgau-
erstrasse, die Grubenackstrasse und die innere Promenade.
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Entsorgung:

Die Entsorgung fur den Hauskehricht erfolgt entlang der Thurgauerstrasse tber
Unterflurcontainer, die innerhalb der Vorzone angeordnet sind. Fir Gebaude an
der Grubenackerstrasse erfolgt die Entsorgung mittels Rollcontainern.
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2.5.3 Parkierungskonzept

Gemass Parkplatzverordnung der Stadt Zurich (PPV) liegt das Areal Thurgau-
erstrasse im Parkplatzreduktionsgebiet D. Die Anzahl Parkplatze wird mit den bei-
den offentlichen Gestaltungspléanen fur das gesamte Areal auf maximal 500 Ab-
stellplatze beschrankt (485 Parkplatze im Gestaltungsplan «Teilgebiete A und C-F
Wohnen/Gewerbe»; 15 Parkplatze im Gestaltungsplan «Teilgebiet B Schule/
Quartierpark»). Damit wird dem Minimalbedarf geméass PPV entsprochen. Es wird
jedoch angestrebt - im Rahmen der Baubewilligungen unter Inanspruchnahme
von Mobilitdtskonzepten - eine weitere Reduktion der Abstellplatze fir Wohnnut-
zungen vorzunehmen und damit autoarmes Wohnen zu realisieren. Aus diesem
Grund sind im Richtkonzept fur das gesamte Areal lediglich 368 Parkplatze aus-
gewiesen. Dieses Vorgehen wird auch in einem Postulat gefordert, das dem
Stadtrat am 29. Juni 2016 Uberwiesen worden ist (GR Nr. 2016/167: Gebiet in
stadtischem Besitz entlang der Thurgauerstrasse, Entwicklung als autoarmes
Quartier).
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Verteilung der Abstellplatze auf die geméass Richtkonzept vorgesehenen Parkierungsanlagen

Um die Wohnhdofe so wenig wie moglich zu unterbauen, sind die Tiefgaragen
bzw. Einstellhallen (EH) moglichst flacheneffizient konzipiert. Insgesamt sind drei
Tiefgaragen auf dem Areal vorgesehen.

In den Teilgebieten A und B wird aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Airgate
auf die Erstellung von Tiefgaragen verzichtet. Im Airgate, das sich im Besitz der
Stadt Zirich befindet und mittelfristig die Verwaltung einziehen soll, besteht ein
Parkplatz-Uberhang. Dieser soll so weit als méglich genutzt werden, weshalb
zirka 109 Abstellplatze aus den Teilgebieten A, B und C ins Airgate verlegt wer-
den sollen. In den Teilgebieten D, E und F werden alle Parkplatze in Tiefgaragen
der jeweiligen Teilgebiete angeordnet.

In der Vorzone entlang der Thurgauerstrasse sind 48 oberirdische Parkplatze vor-
gesehen. Diese sollen insbesondere der Kundschaft der gewerblichen Nutzungen
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in den Gebaudesockeln zur Verfiigung stehen. Die Besucher-Parkplatze der
Wohnungen sind in den Tiefgaragen untergebracht.
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Querschnitt Vorzone Thurgauerstrasse

Im Weiteren sind geméss PPV rund 2'260 Velo-Abstellpléatze zu erstellen. Davon
sind insbesondere bei der Schule ca. 130 Velo-Abstellplatze an leicht zugangli-
cher Lage anzuordnen (so nah wie moglich bei den Hauseingangen).

Mit dem Ziel der 2000-Watt-Gesellschaft bzw. autoarmen Wohnsiedlungen soll

eine hohe Qualitat der Abstellanlagen fir leichte Zweirader erreicht werden:

— Veloabstellplatze fiir Besuchende sind in Eingangsnahe anzuordnen und mit
einer Abschliessmoglichkeit zu versehen.

— Veloabstellplatze fiir Bewohnerinnen und Bewohner sowie Beschéftigte sind
gedeckt und abschliessbar auszugestalten.

— Grundsétzlich sind Abstellplatze nach Mdglichkeit ebenerdig anzuordnen, un-
terirdische Abstellplatze missen tber Zufahrtsrampen erreichbar sein.
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Teilgebiet Reduzierter Bedarf gemass PPV Reduktion mit | Total PP
Minimum Besucher | Bewohner/ | Mobilitéts- mit
Mitarbeiter / konzept Mobilitats
Lehrer -konzept
60% vom davon vom davon vom
Normalbedarf Minimum Minimum
A 88 13 75 -20 68
B 6 0 6 0 6
C 133 18 115 -32 101
D 89 13 77 -21 68
E 151 21 130 -36 115
F 14 3 8 -1 10
Total 479 68 411 -111 368
Berechnung Anzahl Personenwagen-Abstellplatze mit Mobilitdtskonzept
Teilgebiet mGF Anzahl Velo-Abstellplatze
Minimalbedarf | Besucher / Schiler Bewohner /
Mitarbeiter / Lehrer
davon vom davon vom
Normalbedarf Normalbedarf
A 18'459 393 47 345
B 8'501 126 119 7
C 27'637 611 70 541
D 18'650 4083 48 355
E 31'256 690 80 610
- 2'563 35 7 28
Total 107'066 2'258 3N 1'887

Berechnung Velo-Abstellplatze

254

Mobilitatskonzepte

Unter Berlcksichtigung der Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft wird fir die Wohn-
nutzung eine weitere Reduktion der Parkplatze angestrebt. Mit dem Nachweis ei-
nes Mobilitatskonzepts, in dem die Eignung des Standorts bezglich der Versor-
gung im direkten Umfeld, der verkehrlichen Anbindung etc. untersucht wird, kann
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die Anzahl Parkplatze weiter reduziert

werden.

Mit Beschluss vom 16. Dezember 2015 hat der Gemeinderat der Stadt Zurich
eine Anderung der PPV betreffend autoarmer Nutzungen festgesetzt. Diese Teil-
revision der Verordnung wurde durch die Baudirektion des Kantons Zurich mit
Verfiigung vom 3. Mai 2016 genehmigt.

Seite 44
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Im Rahmen von Mobilitatskonzepten sind verschiedene Massnahmen denkbar:

— Mobilitatsstation mit Serviceleistungen fur Velos und Transport (Reparaturser-
vice, Werkstétte, Vermietservice von E-Bikes, Kurierdienst, etc.)

— Car-Sharing (attraktive Lage der Abstellplatze und diversifizierte Fahrzeugflotte)
Die genaue Anzahl Car-Sharing Abstellplatze muss auf Stufe Bauprojekt eruiert
werden. Die Car-Sharing Abstellplatze werden bei der Parkplatzberechnung
den Bewohner-Abstellplatzen zugerechnet.

— Rezeption mit Serviceleistungen wie Paketentgegennahme, Liefer- und Ab-
holservice

— Quartierladen, Restaurant etc.
— Kinderbetreuung auf dem Areal
— Spezifische Mietvertrage (Verzicht auf Besitz von eigenem Personenwagen)

Fur das Gewerbe wird aufgrund der Erfahrungen bei der Siedlung «Mehr als
Wohnen» keine Reduzierung der Abstellplatze empfohlen. Je nach Ansiedlung
der Gewerbebetriebe sind allenfalls noch Abstellplatze fur Betriebsfahrzeuge not-
wendig.

Das Areal Thurgauerstrasse eignet sich gut fiir xautoarmes Wohnen». Das Richt-
konzept sieht deshalb eine Reduktion der minimalen Parkplatzzahl fir Wohnnut-
zungen um 30 Prozent vor. Dadurch resultieren gemass Richtkonzept rund 368
Abstellpléatze. Eine starkere Reduktion ist denkbar, sofern mietrechtliche Mass-
nahmen in Betracht gezogen werden.

2.5.5 Anpassungen im umliegenden Strassennetz

Fur die umliegenden Strassen sind im Zuge der Arealentwicklung Querschnittsan-
passungen erforderlich. U.a. soll fur die Grubenackerstrasse als kommunale
Fuss- und Velowegroute ein durchgehendes und den kantonalen Zugangsnorma-
lien entsprechendes Trottoir vorgesehen werden. Das Tiefbauamt der Stadt Zi-
rich hat ein separates Strassenbauprojekt ausgelost.

2.5.6 Etappierung

Die beabsichtigten Erschliessungs- und Etappierungsvorgaben gestalten sich wie
folgt.

Vorzone Thurgauerstrasse:

— Die beiden Abschnitte der Vorzone, welche die Arealerschliessung fir den mo-
torisierten Individualverkehr bilden, kdnnen je unabhéngig voneinander erstellt
werden. Sie sind jedoch je vollstandig zu erstellen, sobald in einem der dadurch
erschlossenen Teilgebiete das erste Projekt gebaut wird. Mit dem ersten Bau-
gesuch ist die vollstandige Vorzone bewilligen zu lassen und vor Baubeginn zu
erstellen (Weil tGber die Vorzone der Baustellenverkehr abgewickelt wird, ist die
Vorzone mindestens im Rohbau zu erstellen — eine Fertigstellung kann auch
spater erfolgen).

Seite 45
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— Das heisst: Vor Baubeginn in Teilgebiet A oder B ist die gesamte Vorzone im
Bereich A und B zu erstellen. Diese bildet die Voraussetzung fiur die Erschlies-
sung der Teilgebiete A und B. Vor Baubeginn in den Teilgebieten C, D, E oder
F ist die gesamte Vorzone im Bereich C-F zu erstellen.

— Die Vorzone mit reiner Fuss-/Veloerschliessung im Bereich des Quartierparks
kann mit der Erstellung des Quartierparks umgesetzt werden. Es ist sicherzu-
stellen, dass wahrend allen Ausbauetappen ein durchgehendes Angebot fiir
den Fuss- und Veloverkehr entlang der Thurgauerstrasse zur Verfligung steht.

Grubenackerstrasse:

— Der Ausbau der Grubenackerstrasse kann in drei Abschnitten erfolgen: Bereich
Teilgebiete A und B, Bereich Quartierpark und Bereich Teilgebiete C-E.

— Die drei Bereiche, kdnnen ebenfalls je unabh&ngig voneinander erstellt werden.
Sie sind jedoch je Abschnitt vollstandig zu erstellen, sobald in einem der an-
grenzenden Teilgebiete das erste Projekt gebaut wird (ausgenommen Teilge-
biete A und F). Mit dem ersten Baugesuch soll der Ausbau der Grubenacker-
strasse bewilligt und zusammen mit dem Bauprojekt umgesetzt werden.

— Das Teilgebiet A ist Uber die Vorzone, die Eisfeldstrasse und die Grubena-
ckerstrasse erschlossen. Teilgebiet F ist allein Uber die Vorzone erschlossen
(grenzt nicht an Grubenackerstrasse). Das heisst: Bauten im Teilgebiet A oder
F bedingen keinen Ausbau der Grubenackerstrasse. Mit dem ersten Bauprojekt
im Teilgebiet B ist die Grubenackerstrasse im Abschnitt angrenzend an Teilge-
biet A und B zu erstellen. Mit dem ersten Bauprojekt in den Teilgebieten C, D
oder E ist Grubenackerstrasse im Abschnitt angrenzend an die Teilgebiete C
bis E zu erstellen.

2.5.7 Verkehrsbaulinien

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters sind rechtskraftige Verkehrsbaulinien
entlang der Thurgauer-, der Grubenacker- sowie der Eisfeldstrasse festgelegt.

2.5.8 Entwasserung

Das im Geltungsbereich anfallende, nicht verschmutzte Regenwasser ist gemass
generellem Entwasserungsplan der Stadt Zirich (GEP) sowie nach der VSA-
Richtlinie «Regenwasserentsorgung» (2002, inkl. Aktualisierungen) und der
«Richtlinie und Praxishilfe Regenwasserentsorgung» des AWEL (2013) in geeig-
neter Weise Uber Versickerungs- und Retentionsflachen dem Grundwasser zuzu-
fuhren. Regenwasser, welches nicht versickert werden kann oder darf, ist im
Sinne von Art. 7 des eidgendssischen Gewasserschutzgesetzes vom 24. Januar
1991 und nach Massgabe GEP abzuleiten. Fur den Perimeter der Gestaltungs-
plane liegt der GEP mit Stand vom Januar 2014 vor. Mit dem Baugesuch ist ein
Entwasserungskonzept einzureichen.
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259 Flachenentwédsserungskonzept

Im Rahmen der Erarbeitung der Gestaltungsplane wurde, basierend auf dem
stadtebaulichen Richtkonzept, unter Einbezug von Entsorgung & Recycling Ziirich
(ERZ) ein Flachenentwasserungskonzept erstellt. Das Konzept weist nach, dass
die gesetzlichen Anforderungen mit entsprechenden Flachen fiir die Retention
und Versickerung umgesetzt und die Einleitungsbeschrankung fir ein 10-jahrli-
ches Niederschlagsereignis eingehalten werden kénnen.

Grundsétzliche Uberlegungen:

Das Entwasserungskonzept sieht vor, einen méglichst grossen Teil der Flachen
vor Ort durch lokale Versickerung zu entwassern. Das betrifft alle begriinten Fl&-
chen, sowie die kiesigen Flachen in der inneren Promenade. Wo das nur teilweise
maoglich ist, sind Retentionsvolumen vorgesehen.

Fur die Grunflachen ist eine Versickerung mit Oberboden vorgesehen. Fir die
versickerungsfahigen Flachen (Kies) ist eine Versickerung ohne Oberboden vor-
gesehen, jedoch mit einer eher lockeren Struktur der Schichten, die eine schnelle
Durchsickerung erlaubt.

Aufgrund der topographischen Randbedingungen des Quartierparks ist eine Ab-
leitung des anfallenden Regenwassers in einen Kieskoffer (Versickerungsanlage)
vorgesehen. Ein Teil des Regenwassers versickert in den Griinflichen im Quar-
tierpark vor Ort und die restliche Wassermenge wird durch mehrere Sickerleitun-
gen im Boden in den Kieskoffer eingeleitet, wobei eine Reinigung durch eine Bo-
denpassage unumganglich ist. Im Kieskoffer kann das Wasser langsam in den
Untergrund diffus versickern. Der Kieskoffer wird im Quartierpark eingebaut.

Dachwasserversickerung:

Das anfallende Regenwasser wird auf den Dachflachen zuriickgehalten und mit
konstantem Abfluss abgeleitet. Dabei weisen die Dacher eine Flachdachkonstruk-
tion auf. Die Dachablaufe sind fur die jeweiligen Teilgebiete zu begrenzen.

Einleitung Kanalisation/Ruckstaukote:

Die Asphaltflachen entlang der Thurgauerstrasse werden in die Mischkanalisation
entwassert. Ein kleines Retentionsvolumen ist in den Griinstreifen entlang der
Strasse vorgesehen. Der Aufbau der Schichten ist analog zum Kieskoffer im
Quartierpark. Die Asphaltflachen entlang der Grubenackerstrasse werden in die
Grunflachen der Wohnbauten in den jeweiligen Teilgebieten versickert.

Die Ruckstaukote der Mischwasserkanalisation in der Thurgauerstrasse liegt zwi-
schen 1.20 und 1.60 m unter Terrain. Damit durch die Versickerungsanlagen
(Kieskoffer und Grinstreifen) kein Schmutzwasser in den Untergrund gelangt,
missen die Auslaufe hoher liegen als der Riickstau.
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Uberlastfall:

Bei einem Regenereignis mit einer Wiederkehrperiode > 20 Jahre sind folgende
Massnahmen vorgesehen:

— Kontrollierter Uberlauf der Dachflachen in Fallleitungen in Richtung Thurgau-
erstrasse

— Kontrollierter Ablauf von versiegelten Flachen auf die Thurgauerstrasse tber
die Schulter bei Grinstreifen

— Kontrollierter Ablauf der Griin- und Kiesflachen in Rinnen zum Quartierpark
(Bereich des Quatrtierparks 6stlich der Grubenackerstrasse) und vom Quartier-
park in Richtung Thurgauerstrasse

Verbindlichkeit:

Fur die Entwésserung des im Geltungsbereich des Gestaltungsplans anfallenden
Regenabwassers stellt das Flachenentwasserungskonzept eine verbindliche Vor-
gabe dar. Dieses ist im Rahmen der Wettbewerbe und der Projektierung zu be-
ricksichtigen und bei Bedarf weiter zu konkretisieren und nachzufiihren.

Mit den Gestaltungsplanen wird der bendtigte Raumbedarf fiir entsprechende
Versickerungs- und Retentionsanlagen (Kieskoffer im Quartierpark) gesichert.

2.5.10 Werkleitungen

Im Gestaltungsplangebiet verlaufen diverse Werkleitungen. Aufgrund der ange-
strebten Entwicklung miissen verschiedene Leitungen verlegt werden. Gleichzei-
tig werden die grundbuchlichen Rechte und Pflichten angepasst und bereinigt.
Wo nétig, werden Vertrage abgeschlossen. Aufgrund des alleinigen stadtischen
Grundbesitzes ist kein Quartierplanverfahren erforderlich.

Kanal Allmannstrasse:

Aufgrund des Quartierparks und der vorgesehenen Spielwiese wird die Allmann-
strasse teilweise aufgehoben. Der in der Strasse verlaufende Kanal muss verlegt
bzw. um die kiinftige Spielwiese herumgefiihrt werden. Die neuen Kontroll-
schéchte mussen fur den Unterhalt von ERZ (Entsorgung + Recycling Ziirich) zu-
ganglich sein. Im Gestaltungsplan Thurgauerstrasse «Teilgebiet B Schule/Quar-
tierpark» wird deshalb sidwestlich der Liegenschaft Allmannstrasse 55 (Grund-
stick Kat.-Nr. SE5280) ein Bereich fur eine Wendemoglichkeit fur Fahrzeuge be-
zeichnet (Dimensionierung: ERZ-Spulwagen und Kehrrichtsammelfahrzeug).

Kanal in der Grubenackerstrasse:

Beim Kanal in der Grubenackerstrasse sind vorderhand keine Massnahmen not-
wendig. Die Strasse wird teilweise leicht verbreitert und verbleibt in 6ffentlichem
Eigentum. Bei einer allfalligen Anderung der Strassenlinienfiihrung stellt sich die
Frage nach der Zugéanglichkeit und dem Ersatz der bestehenden Strassenabwas-
serleitung. Aufgrund des untergeordneten Verkehrsaufkommens ware hier aber
eine Versickerung des Strassenabwassers Uber seitliche Versickerungsgraben
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zweckmassig und zu prifen. Dann wére die bestehende Strassenentwéasserung
in diesem Bereich zurtickzubauen.

Kanalverbindung Thurgauer-/ Grubenackerstrasse:

Zwischen Grubenacker- und Thurgauerstrasse verlauft im Bereich des Teilgebiets
D ein wichtiger Mischwasserkanal. Infolgedessen ist eine Verlegung des Kanals
notwendig. Der neue Kanal kann zwischen die Teilgebiete C und D verlegt wer-
den. Da der Bereich gleichzeitig eine nicht Uberbaubare Fusswegverbindung
durch das Areal bildet, ist die Zuganglichkeit des Kanals sichergestellt.

Der fur den Bau und den Betrieb (inkl. Zuganglichkeit fir Unterhalt) eines Abwas-
serkanals von ERZ bendtigte Platzbedarf zwischen den Baubereichen C3 und D3
sowie D1 und C2 ist dauerhaft freizuhalten. Mit den Uberbauungen der Teilge-
biete C und D ist sicherzustellen, dass die Einstiegschachte mit Unterhaltsfahr-
zeugen von ERZ angefahren werden konnen und die Zufahrten befahrbar ausge-
staltet werden.

Der zu verlegende Mischabwasserkanal muss vor Baubeginn der Teilgebiete C
und D erstellt werden. Die konkrete Linienfiihrung ist spatestens mit Erstellung

der jeweiligen Baurechtsvertrage festzulegen sowie die Zustandigkeiten fur den
Kanalbau zu regeln.

Tt

« / /i Y, \

Verlegung Mischwasserkanal zwischen Thurgauer-/ Grubenackerstrasse (Lage schematisch)

Fernwarmeleitung im Bereich Scharenmoosstrasse:

Entlang der ndrdlichen Perimetergrenze fuhrt eine Fernwarmeleitung. Da die Bau-
bereiche F1 und F2 die Fernwarmeleitung nicht tangieren, ist keine Verlegung er-
forderlich.
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2.6 Umwelt

2.6.1 Nachhaltige Entwicklung

Die Arealentwicklung an der Thurgauerstrasse soll nach den Kriterien der 2000-
Watt-Gesellschaft erfolgen und damit den Vorgaben der Gemeindeordnung der
Stadt Zirich entsprechen. Entsprechende Zielsetzungen und Anforderungen wur-
den bereits im Rahmen der Testplanung definiert. Sie sollen im weiteren Pla-
nungsprozess konkretisiert und umgesetzt werden.

Um den Anspriichen an eine nachhaltige Entwicklung im Sinne der 2000-Watt-
Gesellschaft gerecht zu werden, werden energetische und dkologische Anforde-
rungen in den offentlichen Gestaltungsplanen formuliert sowie die Voraussetzun-
gen fur autoarmes Wohnen geschaffen.

Die Planung ist nach Art. 10a des eidgendssischen Umweltschutzgesetzes (USG)
keiner Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterstellt.

Mit Blick auf die Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft gilt es, das Gebot der
Minimierung des Energieverbrauchs (und der Umweltbelastungen im Sinne des
Vorsorgeprinzips gemass USG) zu beachten, und zwar hinsichtlich der Wieder-
verwendung und Wiederverwertung von Aushub- und Abbruchmaterialien, der Mi-
nimierung von Transportleistungen sowie dem Einsatz 6kologischer und energie-
effizienter Baumaterialen.

Diesbeziiglich ergeben sich folgende Festlegungen und Empfehlungen fir die
Bauphase:

— Baustelle der Massnahmenstufe B aus Sicht Luftreinhaltung;

— Weitergehende Anforderungen an Baumaschinen (Partikelfiltersysteme) und
Bautransporte gemass Art. 16 des Reglements zum stadtischen Massnahmen-
plan Luftreinhaltung 2011;

— Installation einer Umweltbaubegleitung zur Sicherstellung der umweltseitigen
Massnahmen wahrend der Bauphase.

2.6.2 Energie

Der Stadt Zurich beabsichtigt, das Areal Thurgauerstrasse entsprechend den Zie-
len der 2000-Watt-Gesellschaft zu entwickeln. Die Umsetzung dieses Ziels erfor-
dert einen systematischen Prozess von der Planung tber die Realisierung bis
zum Betrieb, in den die Stadt Zirich als Landeigentiimerin, die Bautragerschaften
(z.B. Baurechtsnehmende) und zum gegebenen Zeitpunkt die zukiinftigen Nutze-
rinnen und Nutzer gleichermassen eingebunden werden. Der Prozess umfasst die
Themenbereiche Gebaude, Ver- und Entsorgung, Mobilitat, Managementsystem
und Kommunikation.

Bei den Neubauten des Gestaltungsplans «Thurgauerstrasse Teilgebiete A und
C-F Wohnen/Gewerbe» wird eine energieeffiziente Bauweise angestrebt, die in
Ubereinstimmung mit den Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft steht. Als
Energiestandard gelten die Anforderungen des SIA-Effizienzpfads Energie, Merk-
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blatt SIA 2040 (vgl. Kap. 4.6.2). Der SIA-Effizienzpfad umfasst die Bereiche Er-
stellung und Betrieb der Geb&aude (Betriebsenergie) sowie die durch das Areal in-
duzierte Mobilitat. Im Zusammenhang mit diesem Konzept sind der gesamte und
der nicht erneuerbare Primarenergiebedarf sowie die Treibhausgasemissionen fir
die Erstellung, den Betrieb und die Mobilitat Giber den Lebenszyklus der Geb&dude
Zu optimieren.

Bei der Reduktion des nicht erneuerbaren Primérenergiebedarfs und der Treib-
hausgasemissionen werden folgende Prioritdten gesetzt:

— Im Rahmen der Erstellung Optimierung und Nachweis der Grauen Energie;

— Reduktion des Energiebedarfs durch optimalen winterlichen und sommerlichen
Warmeschutz der Gebaudehiille;

— Nutzung von erneuerbaren Energiequellen (Prioritdtenfolge geméss Richtpla-
nung). Dies umfasst folgende Aspekte:

» Prifung der Mdglichkeiten zur Solarstromproduktion unter Bertcksichti-
gung der wirtschaftlichen Folgen fur die Eigentiimer- bzw. Mieterschaft
(z.B. Aufzeigen von Maglichkeiten zur Solarstromproduktion auf den Dé&-
chern und an den Fassaden im Rahmen der Wettbewerbe);

= Gemass STRB Nr. 267/2002 stellt die Stadt Ziirich Dacher von stadti-
schen Liegenschaften, die sie nicht selber nutzt, Dritten unentgeltlich fur
Solarstromproduktion zu Verfiigung. Dies gilt im Rahmen der Thurgau-
erstrasse auch dann, wenn Dritte einen Teil der Uberbauung im Baurecht
realisieren;

= Vorsehen von Steigzonen zum Dach in allen Gebauden mit einem fiir die
Solarstromproduktion geeigneten Dach, Uber welche zukunftige Photo-
voltaik-Anlagen ans Stromnetz angeschlossen werden kénnen;

= Beider Warmeversorgung hat der Anschluss an die 6ffentliche Fern-
warme Prioritat. Alternative Systeme zur Warmebereitstellung sind bei ei-
nem massgebenden Kaltebedarf in Kombination mit Kaltebereitstellung
denkbar, wenn die Losung wirtschaftlich und dkologisch gleichwertig ist.

= Arealinterne Nutzung von anfallender Abwéarme

=  Soweit moglich Ausgleich von lokaler Stromproduktion und lokalem
Stromverbrauch mit dem Ziel, Leistungsspitzen zu vermeiden und lokal
erzeugte Energie mehrheitlich lokal zu nutzen.

= Betriebs-Monitoring zur Umsetzung der Planungswerte (Im Rahmen ei-
ner Zertifizierung «2000-Watt-Areal im Betrieb» oder durch die Erfillung
von Einzelanforderungen zur Sicherstellung des 2000-Watt-tauglichen
Betriebs);

Der SIA-Effizienzpfad Energie ist auf die Planung fokussiert. Die Qualitatssiche-
rung und Erfolgskontrolle der Betriebsphase soll projektspezifisch und teilgebiets-
bezogen definiert werden. Dies kann durch eine Zertifizierung als «2000-Watt-
Areal im Betrieb» oder durch die Erfillung von Einzelanforderungen, die einen
2000-Watt-tauglichen Betrieb sicherstellen, erfolgen. Als zentrale Einzelanforde-
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rungen sind das Management (Tragerschaft/Organisation, Monitoring der Be-
triebsenergie und alltdgliche Mobilitat), die Ver- und Entsorgung (vor Ort gewon-
nene und gelieferte Energie) sowie die Gebdude (Betriebsoptimierung, Personen-
flachen und Nutzungen) zu nennen. In den spéateren Baurechtsvertragen bzw.
weitergehenden Vertragen soll verbindlich festgehalten werden, dass ein entspre-
chendes Controlling (Zertifizierung oder Einzelanforderungen) sichergestellt wer-
den muss.

2.6.3 Larmschutz

Gemass Art. 30 der Larmschutzverordnung (LSV) gilt der Gestaltungsplanperime-
ter als erschlossen. Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren sind somit die Im-
missionsgrenzwerte anzuwenden.

Strassenverkehrslarm:

Aufgrund des durch den Strassenverkehr verursachten Larmpegels entlang der
Thurgauerstrasse werden die einzuhaltenden Grenzwerte im Projektperimeter
leicht Gberschritten. Im Rahmen der Erarbeitung der Gestaltungsplane wurde des-
halb ein Larmgutachten erstellt. Die Larmbeurteilung zeigt auf, dass die nach LSV
zulassigen Belastungsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufen ES Il und Il einge-
halten werden kénnen.

Fur Wohnnutzungen entlang der Thurgauerstrasse werden die Immissionsgrenz-
werte der ES Ill in der Nacht an einzelnen Stellen der Geb&ude um max. 3 dB (A)
Uberschritten. Mit dem Larmgutachten und den im Richtkonzept entwickelten
Wohnungsgrundrissen wurde der Nachweis erbracht, dass die Vorgaben der kan-
tonalen Vollzugspraxis eingehalten werden und die Wohnnutzungen bewilligungs-
fahig sind.

Fur Wohnnutzungen in den Baubereichen entlang der Grubenackerstrasse (C3,
E3, D3) werden die Immissionsgrenzwerte der ES Il eingehalten.

Die Belastungsgrenzwerte der ES Il fir die Schulnutzung Uberschreiten die Im-
missionsgrenzwerte. Hier sind bauliche oder gestalterische Massnahmen zu tref-
fen. Mit einer kontrollierten Raumliiftung kdnnen die Belastungsgrenzwerte einge-
halten werden.

Eisenbahnlarm:

Fur den Gestaltungsplanperimeter sind die Emissionen der Eisenbahn nicht rele-
vant.

Fir die bestehenden Wohnbauten zwischen der Grubenackerstrasse und der
SBB wurde im Rahmen des Larmgutachtens zusatzlich die Reflexionswirkung, die
sich durch die Hochhauser im Gestaltungsplangebiet einstellt, untersucht. Unter
Einbezug der eidgenossischen Materialprifungs- und Forschungsanstalt (Empa)
ist eine detailliertere Betrachtung vorgenommen und dabei festgestellt worden,
dass an den untersuchten kritischen Stidostfassaden der bestehenden Wohnbau-
ten im Quartier die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il eingehalten
werden.
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2.6.4 Stadtklima

Im Rahmen der im November 2011 abgeschlossenen Klimaanalyse Stadt Ziirich
(KLAZ) konnten Erkenntnisse zu stadtklimatischen Aspekten gewonnen werden.
Sie bilden eine Grundlage, um die lokalklimatischen Ziele in Erwagung zu ziehen
und Massnahmen umzusetzen.

Um das Stadtklima zu verbessern, sind in erster Linie die Warmebelastung und
die Luftschadstoffe zu reduzieren. Dies geschieht entweder durch Massnahmen
mit direktem Einfluss auf die thermische Situation und die Schadstoffemissionen
oder durch eine Verbesserung der Durchliftung. Letztere beeinflusst sowohl die
thermische Situation wie die Luftqualitat positiv.

Das Areal Thurgauerstrasse gehért zu einem Gebiet, das aus stadtklimatischer

Sicht bereits belastet ist (Warme- und Luftbelastung). Da es gleichzeitig ein Ver-
dichtungsgebiet an sehr gut erschlossener Lage darstellt, besteht diesbeziiglich
ein Zielkonflikt.

Aus diesem Grund werden mit dem Richtkonzept bzw. mit den Gestaltungspléanen
kompensatorische Massnahmen zugunsten des Stadtklimas angestrebt:

— Schaffung von Grinflachen: Quartierpark (Klimatische Verbesserung durch
Verdunstung und Schatten);

— Baumpflanzungen im Quartierpark und in den Wohnhofen (Kuihlwirkung durch
Verdunstung und Schatten);

— Baumpflanzungen entlang der Geb&udefassaden an der Grubenackerstrasse
und in der Vorzone (Regulierung der Gebaudetemperatur > Vermeidung Er-
warmung Fassaden);

— Einschrdnkung Unterbauung Wohnhdofe (Max. 15 % der Flache darf unterbaut
werden)

— Unversiegelte Flachen (Festlegung von Minimalanteilen unversiegelter Flachen
je Teilgebiet > wasserdurchlassige/verdunstungsaktive Belage);

— Fassaden®- und Dachbegriinung (Verbesserung Feuchtigkeitshaushalt und
Wasserriickhaltung, Beschattung > Vermeidung Erwarmung und Warmespei-
cherung);

— Erhohung der Oberflachenreflexion (Albedo) > Geringhaltung Warmefluss in
die Umgebung durch entsprechende Gestaltung der Oberflachen der Fassa-
den und Dachflachen (Material, Farbgebung);

4 Gebaudefassaden sollen in angemessenem Umfang (10 % bis 20 %) vertikal begriint werden, soweit
dies technisch und betrieblich machbar sowie wirtschaftlich tragbar ist. Dabei ist ein Interessenausgleich
mit den Anliegen der Solarstromproduktion vorzunehmen.
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— Begrenzung Parkplatzzahl; Nutzung bestehender Abstellplatze in Tiefgaragen
(Airgate); Ermdglichung autoarmes Wohnen

Die aufgefiihrten kompensatorischen Massnahmen sind mit hoher Prioritat und
konsequent umzusetzen.

Im Rahmen einer separaten Studie «Mikroklima Thurgauerstrasse West» (Empa,
29. Oktober 2015) wurde zudem festgestellt, dass bei dichten Uberbauungen ein
grosser Gebaudeabstand die Durchliftungssituation positiv beeinflusst (ungestér-
tes Durchstrémen des Winds). Die geméass Richtkonzept vorgesehene Bebau-
ungsliicke im Bereich des Quartierparks senkt sowohl Lufttemperaturen wie
Schadstoffkonzentrationen in der Umgebung.

2.6.5 Okologie, Vernetzung

Der 6kologischen Vielfalt und Vernetzung ist bei der Planung Rechnung zu tra-
gen. Das Leitbild Okologie/Vernetzung Leutschenbach aus dem Jahr 2014 gibt
Hinweise, wie bei Neubauten und Nachverdichtungen t6kologisch wertvolle Fla-
chen geschont werden oder neue Lebensraumangebote entstehen kbnnen.

Angrenzend an den Gestaltungsplanperimeter befinden sich Nistplatze fir ge-
schitzte Gebaudebriter wie Mauer- und Alpensegler, Mehl- und Rauchschwal-
ben, Turm- und Wanderfalken sowie andere Vogelarten. Entsprechend sind im
Rahmen der Baubewilligungsverfahren Nistplatze fir Geb&udebriter vorzusehen.

2.6.6 Gewasserschutz

Gemass Gewasserschutzkarte des Kantons Zirich liegt der Perimeter des Ge-
staltungsplans im Gewasserschutzbereich A,. Dieser Bereich umfasst die unterir-
dischen Gewasser (Grundwasservorkommen) und die zu ihrem Schutz notwendi-
gen Randgebiete.

Gemass der am 1. Januar 1999 in Kraft getretenen eidgendssischen Gewasser-
schutzverordnung (GSchV) durfen im Gewasserschutzbereich A, keine Bauten
erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen.

Im Rahmen einer vorgéngig zur Testplanung durchgefiihrten Untersuchung (Dr.
Heinrich Jackli AG, Bericht vom 20. November 2013 / revidiert am 10. Dezember
2013) wurden die geologisch-hydrogeologischen und geotechnischen Verhalt-
nisse aufgezeigt. Im Bearbeitungsperimeter ist kein nutzbares Grundwasser vor-
handen. Das Grundwasservorkommen westlich des Bearbeitungsperimeters wird
nur am Rande tangiert.

Da sich das Gebiet gemass der Grundwasserkarte des Kantons Zrich in den
Randbereichen des Glattgrundwasserstroms bzw. Grundwasserbeckens von
Seebach und grosstenteils ausserhalb eines Schotter-Grundwasserleiters befin-
det, kdnnen die einzelnen, unterirdischen Baukdrper tiefer als der mittlere Grund-
wasserspiegel geplant werden (ohne Beschrankung der Bautiefe). Dabei ist die
heutige Grundwasser-Durchflusskapazitat bei Hochwasser vollstdndig mit hydro-
geologischen Ersatzmassnahmen zu erhalten.
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2.6.7 Gewasserraum

Ostlich angrenzend an das Teilgebiet A des Gestaltungsplans verlauft der einge-
dolte Binzmiihlebach. Eine allféllige Offenlegung des Gewassers wurde im Vor-
feld der Testplanung durch Entsorgung + Recycling Zirich untersucht, jedoch als
nicht zweckmassig erachtet.

Aufgrund des grossen Abstands der Baubereiche A1 und A2 zum eingedolten
Binzmihlebach (> 15 m) kann im Rahmen des Gestaltungsplans auf die Festle-
gung des Gewasserraums verzichtet werden. Es kommt die Ubergangsbestim-
mung der Gewasserschutzverordnung zur Anwendung. Die erwdhnten Bauberei-
che liegen ausserhalb des Gewasserraums nach Ubergangsbestimmung.

2.6.8 Altlasten

Nordlich der bestehenden Pflanzgartnerei befindet sich auf Parzelle Kat.-Nr.
SE6612 im Kataster der belasteten Standorte (KbS) des Kantons Zurich Ablage-
rungsstandort (Standortnummer 0261 / D.N 034-000). Es handelt sich dabei um
eine Deponie mit unbekanntem Inhalt. Der Standort wurde vom zustandigen Amt
fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) als belastet und tiberwachungsbe-
dirftig beurteilt.

Ein Uberwiegender Teil des Gestaltungsplangebiets ist seit dem Jahr 1934 durch
Familiengéarten genutzt. Durch die intensive Bodennutzung ist mit weiteren Altlas-
ten zu rechnen. Die Liegenschaftenverwaltung beabsichtigt, eine Detailuntersu-
chung des Familiengarten-Areals zu beauftragen.

Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren ist dem AWEL ein Konzept fur die
Ruckbau- und Aushubarbeiten und die Entsorgung aller Altlasten einzureichen.

2.6.9 Storfallvorsorge

Art. 10 des Umweltschutzgesetzes (USG) tber den Katastrophenschutz und die
darauf gestitzte Storfallverordnung haben zum Ziel, die Bevélkerung und die Um-
welt vor schweren Schadigungen infolge von Storfallen zu schiitzen. Gemass Art.
11a der Storfallverordnung (StFV) ist vorgeschrieben, dass die Kantone die Stor-
fallvorsorge in ihrer Richt- und Nutzungsplanung berticksichtigen missen.

Da im Gestaltungsplangebiet keine industriellen Nutzungen zuldssig sind, kénnen
sich keine Betriebe ansiedeln, die der Storfallverordnung unterstehen und von de-
nen eine erhebliche Gefahr ausgeht.

Der Kanton weist die Eisenbahnlinie westlich des Areals Thurgauerstrasse als
Transportroute fir Gefahrengtter aus, von der bei Unféllen (z.B. Chemieunféllen)
ein Risiko fir die angrenzenden Nutzungen ausgehen kann. Innerhalb des Ge-
staltungsplangebiets liegen der zukiinftige Quartierpark sowie die kiinftige Bebau-
ung entlang der Grubenackerstrasse im Einflussbereich (sog. Konsultationsbe-
reich / 100 m vom Ereignis) der risikorelevanten Bahnlinie.

Innerhalb des Konsultationsbereichs haben die Gestaltungsplane jedoch keine
Erh6hung des Personenrisikos im Falle eines Storfalls zur Folge. Im Quartierpark
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sind grundsatzlich keine Wohn- oder Arbeitsplatznutzungen vorgesehen. Die Be-
bauung entlang der Grubenackerstrasse ist bezuglich der baulichen Dichte ver-
gleichbar mit einer Arealtiiberbauung nach der rechtskraftigen Bau- und Zonen-
ordnung.

2.6.10 Naturgefahren

Aufgrund der kantonalen Naturgefahrenkarten liegen fur das Gestaltungsplange-
biet keine Geféahrdungen vor.

2.7 Schutzobjekte

2.7.1 Ortsbildschutz und Denkmalpflege

Im Gestaltungsplangebiet sind keine schutzwiirdigen Ortsbilder von tiberkommu-
naler Bedeutung wie auch keine inventarisierten Objekte der Denkmalpflege oder
der Gartendenkmalpflege vorhanden.

2.7.2 Natur- und Landschaftsschutz

Mit den Gestaltungsplanen werden keine iberkommunalen oder kommunalen
Schutzobjekte und -gebiete und keine Inventare des Natur- und Landschafts-
schutzes tangiert.

Die an die Gestaltungspléne im Bereich der Wohnzone W2 westlich angrenzen-
den Gleisparzellen sind als kommunale Schutzobjekte inventarisiert.

2.8  Grenzanderungen und rechtliche Sicherung Vorzone

Die bestehende Parzellierungsstruktur muss aufgrund des Richtkonzepts bzw.
der Gestaltungsplane bereinigt werden. Es erfolgt eine Neuparzellierung des Are-
als, die sich an den Abgrenzungen der jeweiligen Teilgebiete A bis F orientiert.

Die Schule (siehe nachste Abbildung, gelb) und der Quartierpark (griin) werden
dem Verwaltungsvermogen zugeteilt (Immobilien Zirich bzw. Grin Stadt Zirich).
Die uibrigen Baufelder (blau) werden dem Finanzvermégen (Liegenschaftenver-
waltung) zugeteilt. Es ist vorgesehen, die einzelnen Baufelder spater im Baurecht
an stadtische Stiftungen oder an gemeinnitzige Baugenossenschaften abzuge-
ben.

Erforderliche Flachen zur Arrondierung der Grubenackerstrasse werden dem Tief-
bauamt abgetreten bzw. durch die Aufhebung eines Teilstiicks der All-
mannstrasse ausgeglichen.

Ein Teil der Vorzone, die als Erschliessungsanlage fiur die Teilgebiete A-F dient,
liegt auf dem Grundstlick der Thurgauerstrasse (Kantonstrasse). Die fiir die Er-
schliessung benotigten Flachen sollen durch eine Dienstbarkeit oder alternativ
durch einen Kauf gesichert werden.
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Die definitiven Grenzanderungen in der amtlichen Vermessung erfolgen nach der
Inkraftsetzung der Gestaltungsplane durch den Stadtrat.
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Neue Parzellierungsstruktur: LVZ (blau), IMMO (gelb), GSZ (griin) und Vorzone (schraffiert)
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3 Stadtebauliches Richtkonzept

3.1 Bebauung

Der Plan baut auf wenigen Regeln auf:

Entlang der Thurgauerstrasse fasst eine langgestreckte Bebauung den Strassen-
raum. Sie wird mit finf Hochh&usern mit unterschiedlichen Hohen erganzt, die mit
ihrer Anordnung die grosse Ausdehnung des neuen Quartiers rhythmisieren. Eine
breite Vorzone zur Strasse schafft mit der bestehenden Allee einen 6ffentlichen
Raum mit Boulevard-Charakter.

Eine zweite Geb&udeschicht folgt der Grubenackerstrasse. Sie ist kleinteiliger und
weniger hoch und nimmt so Riicksicht auf den Massstab des benachbarten
Wohnquartiers. Drei sogenannte Bigelbauten verbinden die beiden Gebaudezei-
len.

Zwischen diesen Bauvolumen fiihrt eine innere Promenade l&ngs durch das
Areal. Sie verbindet drei Wohnhofe, die wiederum von den Bigelbauten gefasst
werden.

Der Quartierpark reicht vom Bahndamm bis an die Thurgauerstrasse und unter-
bricht die Baufelder. Er bildet zusammen mit der Vorzone und der inneren Prome-
nade einen zusammenhangenden Freiraum.
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Volumetrie:

Die Bauten entlang der Thurgauerstrasse spielen bewusst eine gewisse urbane
Kraft aus. Den Auftakt gegen Oerlikon hin bildet das héchste Hochhaus mit 70
Metern und nimmt somit Bezug auf die Hochh&user der nahen Umgebung.
Gleichzeitig wird mit prézisen Vorgaben erreicht, dass die grossen Volumina ge-
gliedert werden. Eine durchlaufende, ablesbare Sockelzone ist ein verbindendes
Element fur alle Baufelder. In den dartber liegenden Geschossen gibt es Spiel-
raum in der Anordnung und in den Gebaudetiefen, dies nicht zuletzt deshalb, um
der Larmexposition in den Grundrissen begegnen zu kénnen. Die Baubereiche
entlang der Thurgauerstrasse halten fest, wo Hochhauser stehen und wo welche
Dimensionen der Vorzone einzuhalten sind. Entlang der Grubenackerstrasse wer-
den mit verbindlichen Vorgaben fiir eine differenzierte Gestaltung der Gebaude-
korper, fur eine teilweisen Rickversetzung der Fassaden sowie fiir eine geringere
bauliche Dichte sichergestellt, dass die Neubauten einen guten stadtebaulichen
Ubergang zu den anschliessenden Wohnzonen bewerkstelligen.

| Wohnen

Gewerbe

\ Schule

Volumetrie Richtkonzept mit Nutzungsverteilung; Ansicht Thurgauerstrasse

Nutzung und Erschliessung:

Das Erdgeschoss entlang der Thurgauerstrasse ist einer publikumsorientierten
oder gewerblichen Nutzung vorbehalten. Die Geb&audestruktur mit grossen Raum-
hohen schafft die Voraussetzung, dass eine Vielfalt an Nutzungen realisierbar ist
und eine gute Adressierung an der Vorzone erreicht werden kann. Diese lebt vom
Nebeneinander von Zugangsbereichen, Aufenthaltszonen, Fussgénger- und Rad-
wegverbindungen, Parkierung und Anlieferung und hat einen sehr 6ffentlichen
Charakter. In den Obergeschossen ist eine vielfaltige Wohnnutzung vorgesehen.

Das Schulhaus fiir 18 Klassen ist als 6ffentliches Geb&ude angrenzend an den
Quartierpark angeordnet. Das Rasenspielfeld ist Teil des Quartierparks und lasst
somit eine Mehrfachnutzung zu.
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Querschnitt Teilgebiet D (Grubenackerstrasse - innere Promenade - Thurgauerstrasse v.l.n.r.)

Die Realisierung der Bauten wird voraussichtlich in verschiedenen Etappen und
mit unterschiedlichen Bautragern erfolgen. Deshalb ist bei der Festlegung der
Mantellinien ein angemessener Spielraum eingeplant und die Geschossflachen
sind so bemessen, dass fur die Realisierung eine Elastizitat zur Verfliigung steht.
Auf Vorgaben zur Materialisierung wird verzichtet, um in den nachfolgenden Wett-
bewerben Entwurfsspielraum zu schaffen.

Mit dem Ziel einer grossen Geste vor Augen kann festgehalten werden, dass ei-
ner Umsetzung, die den kubischen Ausdruck stérkt, der Vorzug zu geben ist. Eine
Bezugnahme auf die benachbarten Etappen im Sinne einer grossen, urbanen An-
lage soll ein wichtiges Kriterium der einzelnen Entwirfe darstellen.
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Langsschnitt Teilgebiet E und F (Hochhauser und Langsbauten entlang Thurgauerstrasse)
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3.2 Freiraum

Das Umfeld des Bearbeitungsperimeters weist sowohl hinsichtlich der stadtebauli-
chen Strukturen (Einfamilienhausgebiet, Biiro- und Hochhauser) wie auch hin-
sichtlich der freirdumlichen Strukturen (Garten, Waldkulissen, Parks) sowie der
Verkehrsinfrastruktur mit Bahndamm/Gleisdreieck und Haupteinfallstrasse eine
sehr heterogene Auspragung auf.

Der Charakter des Orts ist daher mehrdeutig: Zum einen bietet sich das Bild eines
kleinstrukturierten Stadtrandes mit dem bewaldeten Grenzbach Katzenbach, hin-
ter welchem jedoch nicht die Landschaft, sondern gleich die ndchste Stadt mit
Grossstrukturen anschliesst. Zum anderen vermitteln die grossvolumigen Bauten,
Nutzungen und die Verkehrsachsen zumindest das Bild von Urbanitat.

Das Konzept vereinigt unterschiedliche Freiraumtypen mit vielféltigen Nutzungs-
moglichkeiten und unterschiedlichen Graden an Offentlichkeit zu einem arealinter-
nen Freiraumsystem, welches die stadtebauliche Struktur unterstreicht und die ei-
genstandige Identitat des neuen Quartiers pragt. Strassenibergange mit direkten
Quartiereingéngen und die geplante Unterfiihrung nach Seebach vernetzen das
Quartier sowohl mit den Zentren von Oerlikon und Seebach, sowie dem Quartier
Leutschenbach.

Modellfoto Topographie Quartierpark (Blick aus Steffenstrasse in Richtung Oerlikon)



Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiete A und C-F Wohnen/Gewerbe»
Bericht nach Art. 47 RPV

Quartierpark:

Zentrales Element des Quartiers ist der Park. Dieser ist nicht im Sinne eines klas-
sischen, umgrenzten Stadtparks zu verstehen, sondern bildet vor dem Hinter-
grund der landschaftlichen Gegebenheiten (Topographie, landschaftliche Frag-
mente) und der funktionalen Anforderungen (Erholungsflache, Bewegungsfla-
chen, Schulnutzungen, Quartierstrasse etc.) einen Park mit unterschiedlichen
Dichten von Vegetation, Graden der Versiegelung und Formen der Nutzung.

Ausgangspunkt des Konzepts ist die naturgeschichtliche Pragung des Orts als
physisch wahrnehmbares Relikt der glazialen Endmoréane am Rande des ebenen
Glattals. Der von Seebach her verlaufende Moranenhtigel wird Richtung Thurgau-
erstrasse erweitert und im Sinne eines Landschaftsparks gestaltet. Die pragende
Topographie wird somit bis in den Strassenraum der Thurgauerstrasse lesbar.

— Gubenackerstrasse

B

Allwetterplatz.

Sprunganiage

*, 5 v
%, Veloparking Schule

Richtkonzept Freiraum: Ausschnitt Schule und Quartierpark (Teilgebiet B)

Der hoher gelegene Teil im Bereich der Bahnlinie dient in erster Linie der Erho-
lung fir die Quartierbevolkerung und verbindet das Einfamilienhausquartier mit
den Neubauten. Unterschiedliche Baumarten, Wuchsformen und Dichten der Ve-
getation lassen eine Folge kleiner Landschaftskammern entstehen, welche alle
erforderlichen Funktionen wie Aufenthaltsbereich, Spielflachen bis hin zur Spiel-
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wiese der Schule aufnehmen. Die zur Anlage der Spielwiese erforderliche Anpas-
sung des Terrains wird zur Anlage von vegetativen Sitzstufen genutzt. Der Cha-
rakter des Bereichs ist eher landschaftlich-vegetativ.

Zur Thurgauerstrasse hin verandert sich der Charakter graduell hin zu einer urba-
neren und starker versiegelten Zone. Sie ist mal Vorplatz, Aussengaststube oder

gar Marktplatz. Diese unterschiedlichen Auspragungen zeigen sich auch in einer

differenzierten Vegetation.

Die bestehenden und erforderlichen Bewegungsflachen wie z.B. interne und tber-
geordnete Fuss- und Velowegverbindungen, aber auch die Grubenackerstrasse
nehmen die Formensprache auf und integrieren sich in die Landschaft. Die ver-
kehrsgeometrischen Anforderungen werden erfillt, ohne dass diese die Gestal-
tung pragen. Sie haben eher den Charakter breiter Parkwege und werden
dadurch zu einem Teil des Parks, nicht zu dessen Zasur.

Der Charakter des Parks erschliesst sich nicht auf Anhieb: Erst beim Durchwan-
dern werden die graduellen Veranderungen von mineralisch zu vegetativ, offen zu
dicht, eben und geneigt, bekannt und fremd lesbar und verbinden sich zu einem
Gesamtbild.
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Querschnitt Quartierpark (Grubenackerstrasse - Thurgauerstrasse v.l.n.r.)

Innere Promenade:

Die innere Promenade bildet das Riickgrat des linearen Quartiers. Ein axialer
Weg verbindet die einzelnen, durch Blgelbauten gegliederten Hofe und leitet
schliesslich zum Glattpark Gber. Die durchgéangige, lineare seitliche Bepflanzung
trennt klar die privaten und gemeinschaftlichen Nutzungen voneinander.

Promenade und Hofe sind dffentlich zugénglich, als gemeinschaftlich nutzbare
Bereiche in erster Linie aber den umgebenden Wohnungsnutzungen zugeordnet,
mit vielféaltigen Nutzungsmaoglichkeiten, wie z.B. in Form von Gemeinschaftsgar-
ten, Spielplatzen, Aussensitzplatzen, etc. fir die Anwohner. Zugleich kénnen
diese Hofe einen Teil der erforderlichen Velostellflachen aufnehmen. Denkbar
ware auch eine Belebung durch eine gastronomische Erdgeschossnutzung aus
der vorderen Baureihe.

Die westlichen durchgehenden Hecken kdnnen aus einer Pflanzenart (z.B. Rotbu-
che oder Liguster) bestehen.
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Die abschnittsweise Abschirmung der 6stlichen Gemeinschaftshéfe kann vegeta-
tiv, aber auch in anderer Form wie zum Beispiel durch besonders gestaltete Mau-
ern etc. erfolgen. Die Oberkante der begrenzenden Elemente soll jedoch eine
gute Einsehbarkeit gewéahrleisten.

Die Wohnhofe dienen den Bewohnern als Aufenthalts- und Spielflache und bieten
raumlich differenzierte Angebote flr verschiedene Altersgruppen. Um den Cha-
rakter der einzelnen Hofe zu starken kénnen diese durch unterschiedliche Vege-
tationsthemen gestaltet werden wie z.B. Kletterbdume, Labyrinth etc.

Richtkonzept Freiraum: Ausschnitt Teilgebiete D-F

Querschnitt Teilgebiet C (Grubenackerstrasse - innere Promenade - Thurgauerstrasse v.l.n.r.)
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Vorzone Thurgauerstrasse:

Die Gehwegflachen variieren in ihrer Breite und erméglichen auf langeren Ab-
schnitten die Einrichtung von breiteren Vorzonen fiir unterschiedliche Nutzungen
(Gastronomie, Ausstellung, etc.). Eine lockere Abfolge von kleinen Baumhainen
unterstreicht diese Zonierung. Die Anordnung der Baumhaine folgt dabei nicht
dem Rhythmus der Strasse mit ihren drei Baumreihen, sondern reagiert auf die
bauliche Struktur. Die Anzahl und Positionierung der Baumhaine soll derart erfol-
gen, dass die Vorzone als durchgangig gestaltet wahrgenommen wird, die Baum-
haine nicht nur singulare Elemente sind.

Grubenackerstrasse:

Die Gestaltung der Grubenackerstrasse schafft eine starkere Vernetzung der ge-
planten Neubauten mit dem Einfamilienhausquartier. Heckensockel entlang der
Strasse nehmen das Motiv der vorhandenen Garteneinfassungen auf. Durch ihre
Tiefe ermdglichen sie die Integration eines Teils der ungedeckten Veloabstell-
madglichkeiten.

Locker gesetzte Baume nehmen die Artenvielfalt der bestehenden Garten auf und
unterstitzen zugleich der Adressbildung der einzelnen Neubauten. Auf H6he der
Schule dient die Hecke mit Baumen der Trennung von Schulplatz und Strassen-
raum und bietet zudem Patz fir Sitznischen.

Dachflachen:

Die Dachflachen sind 6kologisch wertvoll zu begriinen, ggf. Gberlagert mit Photo-
voltaikanlagen. Die Substrataufbauten erméglichen die Entwicklung unterschiedli-
cher Vegetationsbilder.

3.3  Qualitatssicherung

Zur Sicherung einer gesamthaft besonders guten stadtebaulichen und architekto-
nischen Qualitat erfolgt die weitere Entwicklung des Areals Giber Konkurrenzver-
fahren. Baurechtsnehmende erhalten dabei die Auflage, Architekturwettbewerbe
durchzufihren.

Die Gestaltung der wichtigsten FreirAume des Gesamtareals (Quartierpark, Vor-
zone Thurgauerstrasse, innere Promenade) erfolgt nach einem tbergeordneten
Gestaltungskonzept. Zur Konzeption dieser Freiraume fithrt Griin Stadt Zirich ei-
nen Wettbewerb durch. Fur die Grubenacker- und Eisfeldstrasse erarbeitet das
Tiefbauamt ein separates Strassenprojekt.

Neben verbindlichen Vorgaben zur Sicherstellung der stadtraumlichen Qualitat
des Richtkonzepts in den Gestaltungsplanen (Baubereiche, Hohenkoten, Pflicht-
baulinien fir Hochhauser, Riickversetzung der Bauten an der Grubenacker-
strasse etc.) werden auch in Bezug auf die gestalterische Qualitat der Bauten so-
wie deren Zusammenhalt untereinander Anforderungen formuliert.
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3.4  Aktivierung Verdichtungspotenzial

Aufgrund der tibergeordneten planerischen Vorgaben (Siedlungsentwicklung
nach innen, Zentrumsgebiet mit zuséatzlichem Verdichtungspotenzial, sehr hohe
Erschliessungsgite, Hochhausgebiet) werden mit den offentlichen Gestaltungs-
planen die Voraussetzungen geschaffen, die bauliche Dichte auf dem Areal Thur-
gauerstrasse auszuschopfen und gegeniber der rechtsgtiltigen BZO zu erhéhen.

Im Rahmen eines qualifizierten Planungsverfahrens sind die Verdichtungsmég-
lichkeiten unter Einhaltung verschiedener Inhalte und Anforderungen (Stadtebau-
liche Qualitat, ausreichende Versorgung mit 6ffentlichen Einrichtungen, ausrei-
chende Erschliessung, angemessene Schaffung preisgiinstigen Wohn- und Ge-
werberaums, gute Versorgung mit 6ffentlichem Freiraum) sorgféltig Gberprft wor-
den. Dabei hat sich gezeigt, dass eine erh6hte bauliche Ausniitzung des Areals
als raumplanerisch richtig und stadtebaulich vertraglich erachtet wird. Samtliche
Planungsteams haben in der Testplanung eine Mehrausniitzung gegeniiber der
Grundordnung ausgewiesen. Das den Gestaltungsplénen zugrunde liegende und
seit der Testplanung weiterentwickelte sowie unter Berlicksichtigung des Mitwir-
kungsverfahrens tiberarbeitete stadtebauliche Richtkonzept weist gegentiber der
Grundordnung® eine Mehrausniitzung von zirka 10 Prozent auf.

5 Unter Inanspruchnahme der maximalen Ausniitzung gemass rechtskréaftiger BZO 99 (inkl. Arealiiberbau-
ungsbonus) kdnnen im gesamten Gestaltungsplanpflichtperimeter (Flachen im Eigentum der Stadt Zrich)
rund 96'000 m? Geschossflachen realisiert werden. Die maximale zulassige Ausniitzungsziffer gemass
Grundordnung entspricht damit zirka 241 Prozent. Das stadtebauliche Richtkonzept weist rund 106200
m? Geschossflachen auf (inkl. Schulhaus), was einer Ausniitzungsziffer von zirka 267 Prozent entspricht.
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4 Gestaltungsplanvorschriften

Der vorliegende Gestaltungsplan wurde gestitzt auf das stadtebauliche Richtkon-
zept erarbeitet. Um die stadtebaulichen und gestalterischen Qualitdten zu sichern,
werden die wesentlichen Elemente des Richtkonzepts mit grundeigentiimerver-
bindlichen Festlegungen im Gestaltungsplan festgehalten.

4.1  Allgemeine Bestimmungen

4.1.1 Bestandteile und Geltungsbereich (Art. 2)

Der Geltungsbereich wird gemass den im Situationsplan eingetragenen Teilge-
bietsgrenzen in die Teilgebiete A und C-F gegliedert. Jedes der Teilgebiete A und
C-F bildet gemass Richtkonzept eine funktionale Einheit und kann mit Ausnahme
der gemeinsamen Erschliessung (vgl. Kap. 2.5.6) sowie den in Art. 20 aufgrund
des Larmschutzes formulierten Einschrankungen der Etappierung unabhéngig
von den Ubrigen Teilgebieten tberbaut werden.

4.1.2 Geltendes Recht (Art. 3)

Wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans finden die Bestimmungen der
BZO keine Anwendung. Fir das private Grundstiick Kat.-Nr. SE5950 und einen
Teil des Grundstiicks Kat.-Nr. SE3723 werden mit dem Gestaltungsplan keine
Festlegungen getroffen. Fir diese Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile gelten die
Bestimmungen der BZO. Einerseits ist ein Einbezug dieser Grundstticke zur Erfil-
lung der Gestaltungsplanpflicht (Zweckartikel Art. 4 Abs. 4 BZO) nicht erforderlich,
andererseits hétte eine Entlassung der Grundstiicke aus dem Gestaltungsplan-
pflicht-Perimeter ein zuséatzliches Planungsverfahren nach sich gezogen.

Die Wirkung der Baulinien beziglich der Gebaudehothe ist wéhrend der Geltungs-
dauer des Gestaltungsplans suspendiert.

Fur den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe geméass dem Planungs- und Bau-
gesetz (PBG) in der Fassung bis zum 28. Februar 2017.

4.2  Bau- und Nutzungsvorschriften

4.2.1 Nutzweise (Art. 4)

Im gesamten Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind grundsatzlich Wohnnut-
zungen sowie in den Baubereichen A1, A2, C1, C2, C4, D1, D2, D4, E1, E2, E4,
E5, F1 und F2 massig stérende Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen zulds-
sig. Unter méssig stdrenden Betrieben zahlen neben Ublichen Biiro- und Ver-
kaufsnutzungen auch Gastronomiebetriebe, Ateliers, Handwerks- und Gewerbe-
betriebe wie auch kleinere gewerbliche Betriebe (z.B. Schreinerei, Schlosserei),
sofern diese die Larmschutzvorgaben einhalten.

Entlang der Grubenackerstrasse (Baubereiche C3, D3 und E3) sind nebst Wohn-
nutzungen nur nicht stdrende Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen zulassig.
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Wohnnutzungen im Erdgeschoss sind in der ersten Raumtiefe in den Bauberei-
chen entlang der Thurgauerstrasse nicht zuldssig. Damit werden die Anforderun-
gen gemass Teilrevision BZO 2016 (Genehmigungsverfiigung der Baudirektion
Nr. 0432/17 vom 5. Juli 2017) fir Zentrumszonen tbernommen und sollen insbe-
sondere die Voraussetzungen fir eine belebte Vorzone mit Dienstleistungs- und
Gewerbenutzungen unterschiedlicher Art entlang der Thurgauerstrasse geschaf-
fen werden.

Massig storende Gewerbebetriebe beinhalten auch Verkaufsgeschéfte des Detail-
handels. Da Grossladen (Verkaufsgeschéfte mit einer Verkaufsflache von mind.
1’000 m?) und Einkaufszentren (Verkaufsgeschafte des Detailhandels mit einer
Verkaufsflache von mind. 2'000 m?) aufgrund des damit verbundenen hohen mo-
torisierten Verkehrsaufkommens nicht erwiinscht sind, werden sie im Gestal-
tungsplan explizit ausgeschlossen.

4.2.2 Wohnanteil (Art. 5)

In den Teilgebieten A und C-E ist jeweils eine Wohnanteilspflicht von 60 Prozent
der anrechenbaren Geschossflache einzuhalten. Dies schliesst auch Alterswoh-
nungen oder ein Alterszentrum ein. Einrichtungen zur Kinderbetreuung wie z.B.
Kindertagesstatten konnen dem Wohnanteil nicht angerechnet werden. Die Verla-
gerung von Wohnanteilsflachen zwischen einzelnen Teilgebieten ist nicht zulds-
Sig.

Um die raumplanerisch beabsichtigte Mischnutzung von Wohnen und massig st6-
rendem Gewerbe sicherzustellen, wird der hdchstens zulassige Wohnanteil in den
Teilgebieten A und C-E auf 87.5 Prozent festgelegt. Insbesondere soll dadurch
der Gewerbesockel entlang der Thurgauerstrasse gewahrleistet werden. Zum
Vergleich: Das Richtkonzept weist Uber das gesamte Areal Thurgauerstrasse ei-
nen Wohnanteil von ca. 75 Prozent, einen Gewerbeanteil von ca. 15 Prozent und
einen Anteil Schulnutzung von ca. 10 Prozent aus.

Fur das Teilgebiet F wird kein minimal erforderlicher oder maximal zulassiger
Wohnanteil vorgeschrieben. Die Option einer reinen Dienstleistungs- und Gewer-
benutzung soll bewusst offengehalten werden.

Im Teilgebiet A soll ein Alterszentrum entstehen. Weil dem Betrieb des Alterszent-
rums dienende Nutzungen (Physio, Bibliothek, Werkstatt, Bliro Betreuung, Spei-
sesaal etc.) baurechtlich dem Wohnanteil angerechnet werden, kann der hiéchs-
tens zulassige Wohnanteil von 87.5 % nicht eingehalten werden. Um die Realisie-
rung eines Alterszentrums im Teilgebiet A dennoch zu ermdglichen, kann der
hdchstens zuldssige Wohnanteil im Teilgebiet A ausgesetzt werden. Die erwahn-
ten Nutzungen stellen keine Wohnnutzungen im herkdmmlichen Sinn dar und
sind nicht larmempfindlich.
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4.2.3 Baubereiche mit Mantellinie (Art. 6)

Oberirdische Geb&aude und Gebaudeteile sind grundsatzlich nur innerhalb der im
Situationsplan bezeichneten Baubereiche zulassig, welche die gemass Richtkon-
zept geplanten Neubauten abgrenzen.

Hochbauten:

Im Gestaltungsplangebiet sind pro Teilgebiet je 2 bis 5 Baubereiche mit Mantelli-
nien definiert. Die Baubereiche ergeben zusammen mit den hochstens zulassigen
Hohenkoten gemass Art. 12 Abs. 1 der Vorschriften den Gebaudemantel, der den
Anordnungsspielraum fur die Hochbauten definiert.

Die Baubereiche lassen sich wie folgt unterteilen (vgl. Abbildung):

— Baubereiche fur Hochhauser mit Gebdaudehdhen ab dem gestalteten Terrain bis
30 m (D1, E5), bis 60 m (C1, E1) und bis 70 m (Al)

— Baubereiche fiir Langsbauten entlang der Thurgauerstrasse mit Gebaudehodhen
bis 20 m (F2) und bis 25 m (C2, D2, E2)

— Baubereiche fir Langsbauten entlang der Grubenackerstrasse mit Gebdudeho-
hen bis 17 m (C3, D3, E3)°

— Baubereiche fur querliegende Bugelbauten zwischen den Langsbauten an der
Thurgauer- und der Grubenackerstrasse mit Gebaudehdhen bis 14 m (C4, D4
und E4)

— Baubereiche fir Sockelbauten mit Gebdudehéhen bis 11 m (A2 und F1)

Baubereiche: Hochhauser (dunkelblau), Langsbauten (hellblau/rot), Bligelbauten (lila), Sockelbauten (gelbgriin)

8 Eine Gebaudehdhe von 17 m darf in den Baubereichen C3, D3 und E3 nur von einem Drittel der Geb&u-
degrundflache ausgeschopft werden (vgl. Kap. 4.2.9 bzw. Art. 12 Abs. 3).
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In jedem Teilgebiet bilden die Geb&ude der jeweiligen Baubereiche eine in sich
geschlossene Bauform.

Abstandsvorschriften:

Gebaude durfen ohne Ricksicht auf Abstandsbestimmungen an die Mantellinien
gestellt werden. Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren wird die Einhaltung
der feuerpolizeilich sowie wohn- und arbeitshygienisch einwandfreien Verhalt-
nisse durch die Baubehérde geprift.

Gebaudevorspriinge:

Einzelne Vorspriinge wie Erker, Balkone und dergleichen dirfen die Mantellinie
maximal um 1.5 m auf hochstens einem Drittel der betreffenden Fassadenlénge
Uberragen.

Veloabstellplatze:

Gedeckt ausgestaltete Velounterstande sind auch ausserhalb der Baubereiche
zulassig.

4.2.4 Ruckversetzung Baubereiche C3, D3, E3 (Art. 7)

In den Baubereichen C3, D3 und E3 dirfen oberirdische Geb&ude und Gebaude-
teile auf maximal zwei Dritteln der Fassadenlange des jeweiligen Baubereichs auf
die Baulinie bzw. Mantellinie entlang der Grubenackerstrasse gestellt werden. Ein
Drittel der Fassadenlange muss um mindestens 3 m zuriickversetzt werden.

Mit der Vorgabe wird eine Staffelung der Baukérper erreicht. Durch das gefor-
derte Zuriickspringen zur Baulinie wird die Lange der einzelnen Baukdrper im
Grundriss gebrochen und eine Verzahnung mit der Umgebung und eine Annéhe-
rung an den Massstab der kleinteiligeren Bebauung in der Nachbarschaft bewirkt.

4.25 Baubereichserweiterung (Art. 8)

Zugunsten eines erhdhten Anordnungs- und Gestaltungsspielraums ist es zulas-
sig, innerhalb den im Plan bezeichneten Baubereichserweiterungen entlang der
Thurgauerstrasse Gebaude und Geb&udeteile anzuordnen, die die jeweiligen
Baubereiche ab einer Geb&dudehthe von 10.5 m ab dem gestalteten Boden tber-
ragen.

4.2.6 Passerelle (Art. 9)

Zur Verbesserung der Schulwegsicherheit wird die Machbarkeit einer Passerelle
fur eine Fussweguberfihrung tber die Thurgauerstrasse auf Hohe Oerlikerhus
geprift. Im Gestaltungsplan wird die planungsrechtliche Zuléssigkeit einer Pas-
serelle sichergestellt. Ein entsprechendes Bauwerk ist ausserhalb der Bauberei-
che zulassig.
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4.2.7 Unterirdische Bauten und Anlagen (Art. 10)

Die Flachen ausserhalb der Baubereiche sollen soweit wie mdglich fir kompensa-
torische Massnahmen zugunsten des Stadtklimas genutzt werden kénnen (Pflan-
zung von Grossbaumen, Retention und Versickerung von Regenwasser). Unterir-
dische Bauten und Anlagen dirfen deshalb grundsatzlich nicht ausserhalb der
Baubereiche angeordnet werden.

Davon ausgenommen sind die im Plan bezeichnete Bereiche (Verbindungswege
zwischen der Vorzone und der inneren Promenade), welche fir gemeinsame Tief-
garagen der Teilgebiete D-F genutzt werden kdnnen.

Zwischen den Teilgebieten C und D wird der zu verlegende Mischwasserkanal
gefuhrt, welcher die Thurgauer- und Grubenackerstrasse verbindet (vgl. Kap.
2.5.10). Unterirdische Bauten und Anlagen sind in diesem Bereich ausgeschlos-
sen. Der fir den Bau und den Betrieb (inkl. Zug&nglichkeit fir Unterhalt) von ei-
nem Abwasserkanal von ERZ benétigte Platzbedarf zwischen den Baubereichen
C3 und D3 sowie D1 und C2 ist freizuhalten und dauerhaft sicherzustellen.

Neben den im Plan bezeichneten Bereichen fir unterirdische Gebaude kdnnen
Teile der jeweiligen Wohnhofflachen (max. 15 Prozent) unterbaut werden.

Mit dem Richtkonzept wird aufgezeigt, dass die erforderlichen Keller- und Tech-
nikraume sowie die unterirdischen Parkierungsanlagen (vgl. Kap. 2.5.3) gestal-
tungsplankonform umgesetzt werden kdnnen.

Unterirdische Anlagen zur Versickerung von Regenwasser, zur Entsorgung sowie
zur Energiegewinnung (z.B. Erdsonden) sind vorbehaltlich der Verkehrsbaulinien
auch ausserhalb von Baubereich und Mantellinie zul&ssig.

4.2.8 Abgrabungen und Aufschittungen (Art. 11)

Im Gestaltungsplan sind gegeniiber dem gewachsenen Terrain Abgrabungen und
Aufschiittungen zulassig, sofern sie sich gut einfiigen (vgl. Kap. 4.3.1). Der Um-
gang mit der Gelandekante hat mit Sorgfalt zu erfolgen und die Topographie zu
bertcksichtigen.

4.2.9 Grundmasse (Art. 12)

Basierend auf dem stadtebaulichen Richtkonzept werden mit dem Gestaltungs-
plan die Grundmasse der Bebauung je Teilgebiet bzw. je Baubereich definiert:

— Maximal (anrechenbare) Geschossflache je Teilgebiet bzw. je Baubereich
— Maximale H6henkote je Baubereich
— Minimale Freiflachenziffer je Teilgebiet

Maximale Geschossflache:

Die maximal (anrechenbare) Geschossflache wird fir alle Teilgebiete begrenzt.
Insgesamt sind im gesamten Gestaltungsplangebiet «Thurgauerstrasse Teilge-
biete A und C-F Wohnen/Gewerbe» 101’600 m? Geschossflache zulassig.
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Die Verteilung der Geschossflache je Teilgebiet auf die jeweiligen Baubereiche ist
grundsatzlich frei wahlbar. Fur die Baubereiche entlang der Grubenackerstrasse
(Baubereiche C3, D3 und E3) wird die maximale Geschossflache beschrankt. Da-
mit wird die im Richtkonzept aufgezeigte vertragliche bauliche Dichte entlang der
Grubenackerstrasse bzw. ein guter stadtebaulicher Ubergang zur benachbarten
Wohnzone sichergestellt.

Querschnitt Teilgebiet E (Grubenackerstrasse - innere Promenade - Thurgauerstrasse v.l.n.r.)

Die maximale Geschossflache ist fur jedes Teilgebiet bindend. Die Verlagerung
von Geschossflachen zwischen den einzelnen Teilgebieten ist nicht zulassig. Die
Anrechenbarkeit der Geschossflache richtet sich nach § 255 PBG. Zusatzlich zu
den Raumen in Vollgeschossen sind auch jene in Untergeschossen an die maxi-
male Geschossflache anrechenbar.

Maximale H6henkoten:

Fur alle Baubereiche gilt jeweils eine maximale Hohenkote, welche sich aufgrund
der Bautypologie und des erwarteten gestalteten Bodens entlang der Thurgau-
erstrasse definiert. Der gestaltete Boden liegt im Richtkonzept entlang der Thur-
gauerstrasse im Teilgebiet A auf 428.00 m . M und in den Teilgebieten C-F
durchgehend auf 427.00 m 0. M..

In den Baubereichen C3, D3 und E3 darf jeweils die max. Kote von 445.00 m .M.
lediglich auf einem Drittel der Geb&udegrundflache beansprucht werden. Auf der
Ubrigen Geb&udegrundflache ist eine um jeweils mindestens 3 m geringere HO-
henkote einzuhalten. Zudem sind die Geb&ude in den genannten Baubereichen in
der Hohe mit mindestens drei Versatzen auszubilden, wobei ein Versatz mindes-
tens eine Geschosshdhe zu betragen hat.
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4.2.10 Freiflachenziffer (Art. 13)

Gemass Gestaltungsplan gilt eine teilgebietsbezogene Freiflachenziffer. Diese
betragt in den Teilgebieten A und F mindestens 15 Prozent, im Teilgebiet D min-
destens 25 Prozent und in den Teilgebieten C und E mindestens 30 Prozent. Da-
mit wird sichergestellt, dass ausreichend Freiflachen fiir den Aufenthalt der Be-
wohnerinnen und Bewohner und der Beschéftigten vorhanden sind.

Die Freiflachenziffer berechnet sich auf Basis der von der Baueingabe erfassten
Parzellengrosse. Die entsprechende Freiflache kann zur Halfte innerhalb des Ge-
staltungsplanperimeters verlegt werden.

Mit der teilgebietsbezogenen Festlegung der Freiflachenziffer wird den unter-
schiedlichen Voraussetzungen der jeweiligen Teilgebiete Rechnung getragen.
Insbesondere fir die Teilgebiete A und F sind aufgrund verschiedener Rahmen-
bedingungen (Lage/Kontext, Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen) spezifi-
sche Festlegungen erforderlich. Im Gegenzug wird in diesen Teilgebieten ver-
langt, dass als begehbare Terrassen genutzte Bereiche der Sockelgeschosse als
hochwertige Dachgérten fir den Aufenthalt der jeweiligen Gebaudenutzerinnen
und -nutzer vorzusehen sind (vgl. Kap. 4.6.3).

Die durchschnittliche Freiflachenziffer im gesamten Gestaltungsplanperimeter be-
tragt rund 26 Prozent und entspricht damit den Vorgaben der BZO.

4.2.11 Geschosszahl (Art. 14)

Die Anzahl Vollgeschosse ist innerhalb der zuldssigen Gebaudehodhen frei (vorbe-
haltlich § 49 a. Abs. 2 PBG). Es ist ein Untergeschoss mit anrechenbaren Ge-
schossflachen gemass 8§ 255 PBG zulassig. Dachgeschosse sind nicht erlaubt.

4.2.12 Hochhauser (Art. 16)

Hochhauser sind nach § 282 PBG Gebaude mit einer Hohe von mehr als 25 m.
Im Gestaltungsplangebiet sind fiinf Hochhauser vorgesehen, eines mit einer ma-
ximalen Hohe von 70 m sowie je zwei mit maximalen Hohen von 60 m bzw. 30 m.
Die Vorschrift definiert die fir Hochhauser zulassigen Baubereiche (Al, C1, D1,
E1 und E5).

Im Baubereich Al ist das Hochhaus so zu projektieren, dass der Schattenwurf ge-
geniuber dem eines Vergleichsprojekts gemass Abs. 2 zu keiner Beeintréchtigung
der Nachbarschaft fuhrt (vgl. Kap. 2.4.2).

4.2.13 Zusammenbauen (Art. 17)

Um die gemass Richtkonzept erwiinschte Einheit der stadtebaulichen Figur zu si-
chern, ist das Zusammenbauen der Gebdude im Gestaltungsplan an verschiede-
nen Stellen vorgeschrieben.

Die Pflicht zum Zusammenbauen betrifft einerseits die Geb&ude der Baubereiche
fur Hochhduser und fir Langsbauten entlang der Thurgauerstrasse. Die Pflicht gilt
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bis auf eine H6he von 11 m ab dem neu gestalteten Terrain — was je nach Ge-
schosshohe und -einteilung die ersten 2 bis 3 Geschosse im Gebaudesockel um-
fasst. Zulassig sind larmmindernd ausgestaltete Hofdurchgange und Zufahrten fir
Tiefgaragen.

Andererseits besteht die Pflicht, die Bligelbauten in den Baubereichen C4, D4
und E4 auf einer Fassadenlange von hdochstens 20 m auf beiden Seiten mit den
Gebauden der Baubereiche fir LAngsbauten entlang der Thurgauerstrasse und
der Grubenackerstrasse zusammenzubauen. Damit wird sichergestellt, dass die
Wohnhofe von jeweils drei Seiten rdumlich gefasst werden.

4.2.14 Pflichtbaulinien (Art. 18)

Die Pflichtbaulinien in den Eckbereichen der Baubereiche fir Hochhauser sichern
den Rhythmus von zueinander versetzt angeordneten Hochh&dusern und La&ngs-
bauten sowie den beabsichtigten prismatischen Ausdruck der Hochhauser. Die
Pflichtbaulinie gilt auf einer FlAche von 60 Prozent der Fassaden in den betroffe-
nen Abschnitten. Horizontale oder vertikale Gebaudertckspriinge sind somit auf
40 Prozent der Fassadenflache zul&ssig.

4.2.15 Bruttogeschosshéhe (Art. 19)

In den Geb&auden entlang der Thurgauerstrasse sind gewerblich genutzte Erdge-
schosse oder durch Wohnnebennutzungen (z.B. Kinderbetreuungseinrichtungen,
Gemeinschaftsraume, Veloabstellraume oder Waschkiichen) genutzte Erdge-
schosse vorgesehen. Damit die Gebaude diesem Nutzungszweck entsprechend
und mit der erforderlichen Flexibilitat ausgebildet werden, wird fir die Eingangs-
geschosse mit Anstoss an die Thurgauerstrasse eine Bruttogeschosshohe (Ge-
schosshohe OK-OK) von mindestens 4 m vorgeschrieben.

4.2.16 Einschrankung der Etappierung (Art. 20)

Mit der Einschrankung der Etappierung wird sichergestellt, dass die LArmgrenz-
werte in den rickwartigen Baubereichen C3, D3 und E3 (ES II) auch bei allféalligen
Etappierungen innerhalb der jeweiligen Teilgebiete eingehalten werden. Aus die-
sem Grund missen fur eine Bebauung der riickwértigen Baubereiche die Baube-
reiche C2, D2, E1 und E2 entlang der Thurgauerstrasse zwingend vorgangig oder
gleichzeitig bebaut werden. Hingegen haben die Baubereiche C1, D1 und E5 kei-
nen Einfluss auf die Einhaltung der Grenzwerte in den rickwartigen Baubereichen
und kénnen separat erstellt werden.

4.2.17 Erweiterte Bestandesgarantie (Art. 21)

Die bestehenden Liegenschaften an der Grubenackerstrasse 78/80 und 84 befin-
den sich nicht im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte.

Der Erhalt und Umbau der Gebaude stellt im Rahmen des weiteren Planungs-
und Projektierungsprozesses eine Option dar. Weil sich das Gebaude an der Gru-
benackerstrasse 84 nur teilweise innerhalb eines Baubereichs befindet, werden
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mit dem Gestaltungsplan die Voraussetzungen geschaffen, dass fir das Gebaude
weiterhin die Optionen Erhalt, Ersatz oder Verlegung bestehen bleiben.

4.3  Gestaltung

4.3.1 Bauten und Anlagen (Art. 22)

Bauten und Anlagen inkl. Umschwung missen fir sich und in ihrem Zusammen-
hang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren
einzelnen Teilen so gestaltet sein, dass eine besonders gute Gesamtwirkung er-
reicht wird.

Das Areal soll sich zu einem zusammenhangenden Quartierteil entwickeln. Es
wird erwartet, dass die Bauten der jeweiligen Teilgebiete einen konsistenten ar-
chitektonischen Ausdruck aufweisen und mit den Bauten der benachbarten Teil-
gebiete ein Ensemble bilden.

Den rdumlichen und plastischen Qualitdten des Gesamtkonzeptes kommt hierbei
eine entscheidende Rolle zu. Sie sind insbesondere tber folgende gestalterische
Elemente zu steuern.

Stadtebau:

— Hierarchisierung und prazise Zuordnung 6ffentlicher, halbprivater und privater
Freiraume;

— durchgehend ausgepragte Sockelgeschosse entlang der Thurgauerstrasse (als
Boulevard) mit gewerblichen Nutzungen bzw. reprasentativen Nutzungen bei
den Hochhausern;

— eindeutige Orientierung der Geb&aude entlang der Thurgauerstrasse zum offent-
lichen Strassenraum;

— sorgfaltige Adressbildungen, v. a. auch im Zusammenhang mit der Gestaltung
der 6ffentlichen und halbo6ffentlichen Freiraume;

— kohéarentes Freiraumkonzept Gber das gesamte Areal;
— sorgfaltige Terrainmodulationen auf dem gesamten Areal.

Architektur:

— stimmige Gesamtkomposition der Etappierungen;

— Starkung des kubischen Gesamtausdrucks durch die Materialisierung;

— sorgfaltig gestaltete Proportionen und Gliederung sowie Dachlandschaft;

— untereinander korrespondierende auf den jeweiligen Gebaudeausdruck abge-
stimmte Material- und Farbgebungen;

— gesamtheitliche Sicherstellung der geforderten besonders guten Gesamtwir-
kung, d. h. auch besonders gute Integration von Photovoltaikanlagen und Verti-
kalbegriinungen im Konzept des architektonischen Ausdrucks.
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Mit der Durchfiihrung von Konkurrenzverfahren fir samtliche Teilgebiete bzw.
Baubereiche sowie zur Gestaltung des Ubergeordneten Freiraums (vgl. Kap.
4.4.4) soll den hohen Anforderungen an die Gestaltung Rechnung getragen wer-
den.

Der als erstes durchgefiihrte Wettbewerb ibernimmt in diesem Zusammenhang
eine Vorreiterrolle: Die spateren Projektentwicklungen haben sich an den evalu-
ierten gestalterischen Elementen zu orientieren.

4.3.2 Dachgestaltung (Art. 23)

Um ein ruhiges Erscheinungsbild zu gewahrleisten, sind technisch bedingte
Dachaufbauten wie Liftiberfahrten, Kamine, Abluftrohre sowie Dachaufgange so-
weit maglich und wirtschaftlich tragbar zusammenzufassen.

4.4 Freiraum

4.4.1 Vorzone Thurgauerstrasse (Art. 24)

Eine wesentliche Qualitat des Richtkonzepts bildet die flacheneffiziente Erschlies-
sung Uber die multifunktionale Vorzone entlang der Thurgauerstrasse. Sie dient
als offentlich zugéngliche Infrastruktur- und Mischverkehrsflache zur Adressie-
rung, Arealerschliessung, Parkierung, Anlieferung sowie Entsorgung und als Auf-
enthaltsflache. Zudem wird in der Vorzone die gemass Richtplan erforderliche
Fuss- und Velowegverbindung entlang der Thurgauerstrasse gefiihrt.

Die Vorzone zur Thurgauerstrasse ist einheitlich und zusammenhangend gestal-
tet, hat einen 6ffentlichen Charakter und bietet eine hohe Aufenthaltsqualitat. Die
Uibergeordnete Fuss- und Veloverkehrsbeziehungen sind mdglichst geradlinig und
direkt anzubieten. Ein angemessener Teil der Vorzone ist zu begriinen.

Die Vorzone ist entsprechend ihrer Funktion zu strukturieren und zu zonieren und
S0 zu gestalten, dass Flachen nicht zu stark durch den motorisierten Verkehr und
die Anlieferung dominiert werden. Ein gewisser Anteil der Vorzone muss dauer-
haft vom Verkehr freigehalten werden. Fir den Fuss- und Veloverkehr hat die
Ausgestaltung nach Vorgaben des stadtischen Tiefbauamts zu erfolgen.

In der Vorzone Thurgauerstrasse sind feste Einrichtungen fir Nutzungen der Aus-
sengastronomie (Pergola, Schattenspender u. dgl.) sowie fiir andere massig st6-
rende Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen zulassig, sofern eine hohe Aufent-
halts- und Gestaltungsqualitat gewahrleistet ist.

Bestehende Strassenbaume entlang der Thurgauerstrasse gemass Alleenkon-
zept der Stadt Zurich werden bertcksichtigt, bestehende B&dume sind soweit mog-
lich zu erhalten. Allfallige Ersatzpflanzungen sind so vorzunehmen, dass der As-
pekt der Baumreihe erhalten bleibt sowie die mikroklimatische Wirkung gewahr-
leistet ist.

Auf einer Lange von rund 600 m (einschliesslich Gestaltungsplan «Thurgau-
erstrasse Teilgebiet B Schule/Quatrtierpark») entsteht somit eine grossziigige und
zusammenhangende Vorzone, welche eine entsprechende Adressbildung fur die
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gewerblichen genutzten Sockelgeschosse der Langsbauten sowie der Erdge-
schosse der Hochhauser gewéhrleistet und fir eine Belebung des 6ffentlichen
Freiraums sorgt.

4.4.2 Wohnhofe (Art. 25)

Die Teilgebiete C, D und E verfugen je tiber einen Wohnhof. Diese Wohnhdfe die-
nen den Nutzenden der umliegenden Bauten als gemeinschaftlich oder privat ge-
nutzte Freiraume. Die Wohnhofe sind 6ffentlich zuganglich, dienen aber in erster
Linie den umgebenden Wohnbauten. Die Planung zur Gestaltung erstreckt sich
Uber die gesamte Ausdehnung der Hofe von Fassade zu Fassade.

Die Wohnhofe sind auf mindestens 85 Prozent ihrer Flache von unterirdischen
Bauten freizuhalten. Es ist eine angemessene Anzahl Baume (gross- und mittel-
kronig) zur Begriinung und Beschattung vorzusehen. Private und gemeinschaftli-
che Raume sind klar voneinander abzugrenzen. Die gemeinschaftlichen Raume
sind fur den wohnungsnahen Gebrauch auszuriisten und sozial nachhaltig zu ge-
stalten.

4.4.3 Promenade (Art. 26)

Die Promenade bildet das Ruckgrat des Areals und verbindet die Wohnhofe. Sie
soll zusammenhé&ngend gestaltet sein und dient dem Fussverkehr sowie zur Er-
reichbarkeit der Veloabstellplatze. Gemass Richtkonzept werden die verschiede-
nen Wohnhofnutzungen durch die Promenade zoniert. Eine im Richtkonzept vor-
gesehene, durchgéngige, lineare seitliche Abschirmung der Hofbereiche von der
Promenade unterstitzt diese Gliederung. Die Abschirmung kann vegetativ (z.B.
mit einer Hecke) oder auch in anderer Form (z.B. mittels Einfriedungen oder Mau-
ern) erfolgen. Zur Gewahrleistung der Einsehbarkeit der Wohnhofe von der Pro-
menade sollen diese Elemente mehrheitlich nicht héher als 1.5 m in Erscheinung
treten.

Die Zufahrt fir Notfahrzeuge der Feuerwehr ist dauernd zu gewahrleisten.

Aufgrund des zu verlegenden Kanals zwischen den Teilgebieten C und D ist es
maoglich, dass fir ERZ Unterhaltsfahrzeuge eine Zufahrt zu gewahrleisten ist. Die
Dimensionierung sowie die Anforderungen an die Befahrbar- und Belastbarkeit
der Promenade sind im Rahmen der Projektierung entsprechend zu berticksichti-
gen.

4.4.4 Ubergeordnetes Gestaltungskonzept (Art. 27)

Die Gestaltung der wichtigsten Freirdume des Areals (Quartierpark, Vorzone
Thurgauerstrasse, Promenade) hat nach einem tbergeordneten Gestaltungskon-
zept zu erfolgen, das den Zusammenhang und die Gliederung der Frei- und Er-
schliessungsraume sicherstellt. Insbesondere der Quartierpark und die Vorzone
tragen mit einer Gestaltung «aus einer Hand» zu einer attraktiven Freiraumab-
folge bei. Grundstiicks- und Teilgebietsgrenzen sollen dabei nicht abgebildet wer-
den. Die konkrete Gestaltung der Freiraume im unmittelbaren Ubergang zu den
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jeweiligen Baubereichen (Vorzone, Wohnhéfe, Schulhaus) ist im Rahmen der
Baubewilligung mit dem Ubergeordneten Gestaltungskonzept abzustimmen.

Das Ubergeordnete Gestaltungskonzept ist zeitgleich mit dem Baugesuch der ers-
ten Bauetappe einzureichen. Es ist vorgangig durch Grin Stadt Zurich genehmi-
gen zu lassen.

45 Erschliessung und Parkierung

451 Fuss-und Veloverkehr (Art. 28)

Innerhalb der Vorzone Thurgauerstrasse wird die gemass Richtplan erforderliche
offentliche Velowegverbindung gefiihrt. Die Projektierung erfolgt nach den Anfor-
derungen des stadtischen Tiefbauamts.

Ausgehend von den im Plan bezeichneten Anknipfungspunkten ist die arealin-
terne Erschliessung fir den Fuss- und Veloverkehr sicherzustellen.

Samtliche durch das Gestaltungsplangebiet verlaufenden Fuss- bzw. Velowegver-
bindungen und Erschliessungswege sind ihrem Zweck entsprechend auszuge-
stalten.

4.5.2 Motorisierter Individualverkehr (Art. 29)

Die Erschliessung des gesamten Areals fir den motorisierten Individualverkehr
erfolgt ausschliesslich Uber die Thurgauerstrasse. Die Ein- bzw. Ausfahrt fir Mo-
torfahrzeuge in das tUbergeordnete Strassennetz (Thurgauerstrasse) ist nur in den
im Plan bezeichneten Bereichen méglich.

Die im Plan bezeichnete Vorzone Thurgauerstrasse kann durch Motorfahrzeuge
zu Zwecken der Arealerschliessung, zur Parkierung, zur Ver- und Entsorgung so-
wie zur Anlieferung im Einbahnverkehr in sidlicher Richtung befahren werden.

453 Tiefgaragen (Art. 30)

Die Erschliessung von unterirdischen Parkierungsanlagen erfolgt direkt ab der
Vorzone Thurgauerstrasse. Dabei sind in jedem Teilgebiet hochstens je eine Ein-
und Ausfahrt fir Tiefgaragen zulassig. Die Zufahrtsrampen fir Tiefgaragen sind
innerhalb von Gebauden anzuordnen.

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen mussen konfliktfrei mit dem Bau und dem Be-
trieb des zu verlegenden Mischabwasserkanals «Querkanal Grubenacker-/ Thur-
gauerstrasse» erfolgen (vgl. Kap. 2.5.10).

454 Bestimmung Parkplatzbedarf (Art. 31)

Die nutzungsbezogene Bestimmung und Zuordnung des Parkplatzbedarfs richtet
sich nach den Berechnungsvorgaben der zum Zeitpunkt der Baubewilligung
rechtskraftigen stadtischen Parkplatzverordnung. Aktuell gilt die Verordnung tber
private Fahrzeugabstellplatze vom 7. Juli 2010 (Inkraftsetzung 10. Juli 2014).
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Die hdchstens zulassigen Abstellplatze fir ein Bauvorhaben haben dem Minimal-
bedarf geméss der stadtischen Parkplatzverordnung zu entsprechen. Gesamthaft
durfen den Nutzungen in den Teilgebieten A und C-F maximal 485 Abstellplatze
fur Personenwagen zugeordnet werden. Unter Berlcksichtigung der Zielsetzun-
gen der 2000-Watt-Gesellschaft ist eine zusatzliche Reduktion um 30 Prozent fir
Wohnnutzungen vorgesehen (vgl. Kap 2.5.3 und Kap. 4.5.6).

455 Lage und Anordnung von Abstellplatzen (Art. 32)

In Anbetracht des Parkplatziiberhangs im stadtischen Airgate-Gebaude dirfen
Abstellplatze fiir Personenwagen grundsatzlich auch ausserhalb des Gestaltungs-
planperimeters nachgewiesen werden.

Das Parkierungskonzept sieht eine Inanspruchnahme bestehender Abstellplatze
im Airgate-Gebaude vor (vgl. Kap. 2.5.3).

456 Reduktion Pflichtbedarf (Art. 33)

Unter Beriicksichtigung der Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft kann der
Parkplatzbedarf grundsatzlich weiter reduziert werden. Dies entspricht auch einer
politischen Forderung (Postulat GR Nr. 2016/167, Entwicklung des Areals als au-
toarmes Quartier). Die Voraussetzung dafir bildet ein Mobilitatskonzept, das den
Nachweis der betrieblichen und verkehrlichen Funktionalitat erbringt.

Das Richtkonzept sieht eine gegentiber dem Minimalbedarf reduzierte Anzahl
Parkplatze vor. Der Minimalbedarf an behindertengerechten Abstellplatzen darf
nicht unterschritten werden.

45.7 Abstellplatze in der Vorzone (Art. 34)

Der Pflichtbedarf an Auto- und Motorradabstellplatzen fiir Besucherinnen und Be-
sucher sowie fur die Kundschaft (Gewerbe, Dienstleistung) bis maximal 38 Ab-
stellplatze kann oberirdisch innerhalb der Vorzone angeordnet werden, sofern die
geforderte Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat erftllt wird.

4.6 Umwelt

4.6.1 Larmschutz (Art. 35)

Die Baubereiche C3, D3 und E3 des Gestaltungsplans werden der Larmempfind-
lichkeitsstufe ES Il gemass Art. 43 der Larmschutzverordnung zugeordnet. Die
Ubrigen Baubereiche werden der Empfindlichkeitsstufe ES Il zugeordnet.

Da Wohnungen mit einer ausschliesslichen Orientierung zur Thurgauerstrasse
nicht bewilligungsféhig sind, werden solche Wohnungen in den Gestaltungsplan-
bestimmungen ausgeschlossen. Aus diesem Grund muissen in den Baubereichen
entlang der Thurgauerstrasse samtliche Wohnungen tber l[Armempfindliche
Raume verfligen, welche seitlich oder larmabgewandt beliiftet werden kénnen. Im
Richtkonzept ist diese Vorgabe beriicksichtigt.
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Fir die konkreten Bauprojekte ist die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte im
Rahmen der Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

4.6.2 Energie (Art. 36, Art. 37)

Im Sinne des nachhaltigen, energiegerechten Bauens werden klare Zielvorgaben
definiert.

Energiestandard:

Als Energiestandard gelten die Anforderungen des SIA-Effizienzpfads Energie.
Dabei werden die Bereiche Erstellung, Betrieb und alltagliche Mobilitat einbezo-
gen und Zielwerte fir Ressourceneffizienz (Primarenergie) und Klimaschutz
(Treibhausgasemissionen) festgelegt.

Alternativ sind auch Neubauten zul&ssig, welche den Grenzwert fiir den gewichte-
ten Energiebedarf (Endenergie) geméss Minergie-P-Eco-Standard erfillen, sofern
fur die betreffende Geb&audekategorie ein solcher Standard festgelegt ist. Ist nur
der Minergie-P-Standard oder nur der Minergie-Eco-Standard festgelegt, sind
diese Grenzwerte einzuhalten.

Energieversorgung:

Der Energiebedarf fiir Raumheizung und Warmwasser ist durch Fernwérme zu
decken, soweit er nicht durch erneuerbare Energien oder Abwarme gedeckt wird.
Wird zusétzlich Energie fir die Kalteherstellung bendtigt, darf der Energiebedarf
alternativ zur Fernwarme auch durch eine kombinierte Bereitstellung von Wérme
und Kalte gedeckt werden, falls dies 6kologisch gleichwertig ist.

4.6.3 Okologischer Ausgleich, Begriinung (Art. 38)

Grundsatzlich sind Bauten, Anlagen und deren Umschwung im Hinblick auf den
Okologischen Ausgleich im Sinne von Art. 18b des Natur- und Heimatschutzgeset-
zes und Art. 15 der Verordnung tiber den Natur- und Heimatschutz sowie hin-
sichtlich Begriinung im Sinne von § 76 des Planungs- und Baugesetzes zu opti-
mieren. Dabei sind insbesondere Massnahmen im Umfeld der im regionalen
Richtplan bezeichneten Vernetzungskorridore Bahn und Gewasser vorzusehen
(vgl. Kap. 2.3.2).

Zusatzlich werden mit dem Gestaltungsplan konkrete kompensatorische Vor-
schriften zur Verbesserung des Stadtklimas und der Férderung der Artenvielfalt
gefordert. Aus lokal- und mikroklimatischer Sicht — wie auch im Hinblick auf einen
angemessenen dkologischen Ausgleich — spielt die Versiegelung und Bepflan-
zung der Bodenoberflachen und Freiraume eine zentrale Rolle.

Im Sinne eines 6kologischen Ausgleichs und zur Aufwertung des Wohnumfelds
wird empfohlen, bei der Detailgestaltung der Umgebung versiegelte Flachen zu
minimieren, die Moglichkeiten zur Einrichtung von 6kologisch wertvollen Grinfla-
chen mit Kleinstrukturen zu nutzen, allféllige Versickerungsflachen fir Regenwas-
ser zu integrieren (vgl. Kap. 2.5.8) sowie eine standortgerechte Bepflanzung vor-
zusehen.
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Anteil unversiegelter Flachen:

Die Oberflachen des Geb&udeumschwungs und Freiflachen sind maglichst unver-
siegelt zu gestalten (Grinflachen und/oder versickerungsfahige Belage). In den
Teilgebieten C-F ist ein Anteil von 50 Prozent der nicht mit Geb&uden Uberstellten
Flache als unversiegelte Flache nachzuweisen. Die Privatgrundstiicke Kat.-Nrn.
SES5950 und SE3723 kdnnen nicht angerechnet werden.

Das Richtkonzept weist im Gestaltungsplanperimeter A und C-F rund 11‘000 m?
(51 Prozent) der Flachen als Grinflachen (Privatgarten, Hecken, Pflanzinseln in
der Vorzone) oder versickerungsfahige Flachen (Promenade, Wohnhofe) aus. In
den Teilgebieten C-F liegen die Anteile zwischen 49 und 69 Prozent. Beim Teilge-
biet A wird auf eine Vorgabe verzichtet, da dieses Teilgebiet an ausgesprochen
urbaner Lage liegt und der Wert je nach spaterer Nutzerschaft stark variieren
kann (Anlieferung, Vorfahrt etc.). Eine exakte Vorgabe fir das Teilgebiet A soll im
Rahmen der Projektierung/Wettbewerb erfolgen.

Dachbegriinung:

Mit dem Ziel einer 6kologischen Aufwertung des Gesamtareals und der Retention
von Regenwasser sind nicht begehbare Dachflachen 6kologisch wertvoll (d.h. mit
einheimischen regionaltypischen Arten und méglichst verdunstungsaktiven Pflan-
zen) zu begrinen. Die Pflicht, 6kologisch wertvoll zu begriinen besteht, soweit
dies technisch und betrieblich machbar sowie wirtschaftlich tragbar ist. Es beste-
hen grundsatzlich keine Konflikte zwischen 6kologischen Ausgleichsflachen und
Solarkollektoren oder Photovoltaikanlagen, sofern keine horizontalen Photovoltai-
kelemente installiert werden.

Fur die Baubereich A2 und F1 wird vor dem Hintergrund der Festlegung der Frei-
flachenziffern (vgl. Kap. 4.2.10) zuséatzlich verlangt, dass als begehbare Terras-

sen genutzte Bereiche der Sockelgeschosse als hochwertige Dachgarten fur den
Aufenthalt der jeweiligen Geb&udenutzerinnen und -nutzer vorzusehen sind.

4.6.4 Entwasserung (Art. 39)

Das anfallende unverschmutzte Regenwasser ist, soweit dies technisch mdglich
und wirtschaftlich tragbar ist, gemass Ziffer 2.73 des Anhangs zur Besonderen
Bauverordnung | (BBV I) in geeigneter Weise Uber Versickerungs- und Re-
tentionsflachen dem Grundwasser zuzuflihren.

Regenwasser, das nicht zur Versickerung gebracht werden kann oder darf, ist im
Sinne von Art. 7 des Bundesgesetzes Uber den Schutz der Gewasser abzuleiten.

Mit dem Baugesuch ist ein Entwasserungskonzept (vgl. Kap. 2.5.9) einzureichen.

4.6.5 Abfallentsorgung (Art. 40)

Im Gestaltungsplangebiet sind an geeigneten Stellen moglichst gebaudeseitig
Einrichtungen zur Bewirtschaftung und Entsorgung der anfallenden Abfélle vorzu-
sehen. Dabei sind die schutzwiirdigen Interessen der Nachbarn und die Qualitat
der FreirAume zu beriicksichtigen.
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Gemass Erschliessungskonzept (vgl. Kap. 2.5.2) sind in der Vorzone entlang der
Thurgauerstrasse Unterflurcontainer (UFC) fur Hauskehricht vorgesehen. Entlang
der Grubenackerstrasse erfolgt die Entsorgung aufgrund der beschrankten Platz-
verhaltnisse mit Rollcontainern, wofir innerhalb der Gebaude nach Mdglichkeit
Stellflachen vorzusehen sind.

An einem zentral gelegenen und geeigneten Standort ist eine Wertstoff-Sammel-
stelle mit UFC fur Glas, Metall etc. einzurichten.
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5 Gestaltungsplanverfahren und Mitwirkung

5.1 Verfahrensablauf Gestaltungsplan

Ablauf Zeitraum

Entwurf Gestaltungsplan September 2015 bis Juni 2016
Amter-Vorvernehmlassung 27. Juni bis 20. Juli 2016

Offentliche Auflage, Amtervernehmlassung 21. Oktober bis 20. Dezember 2016
Vorprifung kantonale Baudirektion 21. Oktober 2016 bis 20. Februar 2017
Uberarbeitung und Bereinigung Januar bis November 2017

Zweite Vorprifung kantonale Baudirektion 4. Juli bis 19. September 2017

Beschluss durch Stadtrat

Beschluss durch Gemeinderat

Genehmigung durch Baudirektion

Inkraftsetzung durch Stadtrat

5.2  Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage und Anhérung gemass 8§ 7 PBG fand vom 21. Oktober bis
20. Dezember 2016 statt und wurde fur alle drei Vorlagen (Offentliche Gestal-
tungsplane, Zonenplananderung) gleichzeitig durchgefiihrt. Wahrend der Auflage
konnte sich jedermann zur Vorlage &ussern und schriftiche Einwendungen dage-
gen einbringen.

Um die Inhalte der drei Vorlagen anschaulich zu vermitteln, wurde am 7. Novem-
ber 2016 eine Informationsveranstaltung im Quartier durchgefihrt.

Im Anschluss an die Mitwirkungsphase wurde die Vorlage aufgrund der eingegan-
genen Einwendungen und aufgrund der Amtervernehmlassung sowie der kanto-
nalen Vorprifung Uberarbeitet. Die bereinigte Fassung wird dem Gemeinderat im
Fruhling 2018 zur Beratung und Festsetzung tiberwiesen. Nach der gemeinderat-
lichen Festsetzung erfolgt die Prifung und Genehmigung durch die kantonale
Baudirektion.

Die eingegangenen Einwendungen sind je Gestaltungsplan in einem separaten
Dokument («Bericht zu den Einwendungen» vom 19. Dezember 2017) zusam-
mengestellt. Der Bericht gibt detailliert Auskunft iber das Ergebnis der Mitwirkung
und nimmt in anonymisierter Form Stellung zu den einzelnen Einwendungen.

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage fand die stadtische Amtervernehmlas-
sung statt. Die Stellungnahmen und Antrage wurden gepruft und tabellarisch zu-
sammengestellt. Die Eingaben sind weitgehend tibernommen worden.
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5.2.1 Resultate aus dem Mitwirkungsverfahren

Wahrend der Auflagefrist sind insgesamt 87 Einwendungen zu den beiden Ge-
staltungsplanen eingegangen. 68 Einwendungen sind von Mitgliedern des Ver-
eins IG Grubenacker als gleichlautende Standardeinwendung eingereicht worden.
Als Erganzung dazu haben 22 Mitglieder des Vereins zusatzlich eine Sammelein-
wendung Uber eine Anwaltskanzlei eingereicht. Die Ubrigen 18 Einwendungen
stammen von Einzelpersonen (13), von Vereinen (2), von einem Verband (1), von
einer politischen Partei (1) sowie von einer Bau- und Wohngenossenschaft (1).
Insgesamt beinhalten die Einwendungen zu den Gestaltungsplénen rund 210 An-
trage.

Die eingegangenen Einwendungen betrafen zahlreiche Themen der Vorlage, wo-
bei die hohe Bebauungsdichte und der stadtebauliche Ubergang zu den an-
schliessenden Wohnzonen am meisten thematisiert wurden. Ausserdem wurde
eine starkere Partizipation durch das Quartier (Forderung nach einem Runden
Tisch) und durch potenzielle Tragerschaften gefordert.

Im Rahmen der Bereinigung der 6ffentlichen Auflage wurde am 8. Juni 2017 ein

Runder Tisch durchgefiihrt. Die Teilnehmenden setzten sich aus Direktbetroffe-

nen und Vertreterinnen und Vertretern des Quartiers, zwei Stadtraten sowie Ver-
treterinnen und Vertretern der Stadtverwaltung zusammen.

Darlber hinaus wurde ein erneuter Austausch mit dem Regionalverband Zirich
der Wohnbaugenossenschaften Schweiz (wbg zirich) durchgefiihrt. Der wbg zu-
rich ist im Sinne eines Vertreters der zukuinftigen Bautragerschaften in den Pro-
zess einbezogen worden. Der Vergabe der Baurechte erfolgt nach Inkraftsetzung
der Vorlage.

Im weiteren Planungsprozess (Wettbewerbe, Projektentwicklung) sind weitere
Massnahmen fir partizipative Prozesse vorgesehen bzw. z.T. bereits durchge-
fuhrt worden (Wettbewerb Quartierpark unter Einbezug von Quartiervertreterinnen
und Quartiervertreter sowie whg zirich). Im Weiteren ist vorgesehen, die Aus-
schreibungen der Baurechte gemeinsam mit dem wbg zurich vorzunehmen.

5.2.2 Wichtigste Anderungen gegeniiber der 6ffentlichen Auflage

Im Folgenden sind die wichtigsten Anderungen gegeniiber der Fassung der 6f-
fentlichen Auflage zusammengestellt.

Stadtebaulicher Ubergang zu den anschliessenden Wohnzonen:

Im Rahmen der Bereinigung wurden die Festlegungen des Gestaltungsplans im
Zusammenhang mit dem stadtebaulichen Ubergang zu den anschliessenden
Wohnzonen sorgfaltig Gberprift. Dabei ist das Baukollegium der Stadt Zurich er-
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neut einbezogen und die explizite Frage der Einordnung bzw. der sorgfaltigen Ge-
staltung des Ubergangs besprochen worden’. Das Baukollegium erachtet die er-
folgte Uberarbeitung und die beabsichtigten Festlegungen des Gestaltungsplans
als eine deutliche Verbesserung gegeniber dem Stand der Testplanung. Der ge-
forderte, stadtebaulich gute Ubergang zu den anschliessenden Wohnzonen wird
gewahrleistet, da die Massstablichkeit durch die im Gestaltungsplan festgelegte
Geschossreduktion und Staffelung im Grundriss quartiervertraglicher wird und
sich die zukiinftige Bebauung mit der kleinmassstéblichen Nachbarschaft zu ver-
zahnen vermag.

Die Uberarbeitung des stiadtebaulichen Ubergangs beinhaltet folgende Anpassun-
gen des Gestaltungsplans (Baubereiche C3, D3 und E3):

— Reduktion der maximalen Gebaudehdhe um 3 Meter bzw. um ein Vollge-
schoss

— Teilweise Ruckversetzung der Fassade (mindestens ein Drittel der Fassaden-
lange je Baubereich muss um mindestens 3 Meter zuriickversetzt werden)

— Differenzierung der Geb&udehdhe (maximal ein Drittel der Gebaudegrundfla-
che je Baubereich darf finf Vollgeschosse aufweisen; mindestens ein Sechstel
darf maximal drei Vollgeschosse aufweisen)

— Ausbildung mindestens drei unterschiedlicher Geschosshdhen

Nicht nur mit der Reduktion der Gebaudehdhe, sondern auch mit den Vorgaben
zur Hohendifferenzierung wird eine Aufteilung der Baukérper in kleinteiligere Vo-
lumen erreicht.

Durch das geforderte Zurtickspringen zur Baulinie wird die L&nge der einzelnen
Baukorper im Grundriss gebrochen und eine Verzahnung mit der Umgebung und
eine Annaherung an den Massstab der kleinteiligeren Bebauung in der Nachbar-
schaft bewirkt. Insbesondere die Hohenreduktion flhrt zu einer raumlichen Auf-
weitung und Entspannung und verringert die Beschattung der Nachbarschaft - wie
auch der Wohnhofe in den jeweiligen Baubereichen.

" Das den Stadtrat und die Baubewilligungsbehérde in Fragen des Stadtebaus und der Architektur bera-
tende Baukollegium attestierte dem stadtebaulichen Richtkonzept bereits im Rahmen der Testplanung
eine hohe Qualitat und erachtet die sehr hohe Ausniitzung des Areals aufgrund der guten Erschliessung
als folgerichtig. Das stadtebauliche Konzept weist nach, dass der Ubergang von der Zentrumszone ent-
lang der Thurgauerstrasse zu den anschliessenden Wohnzonen stadtebaulich gut bewerkstelligt werden
kann.
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Richtkonzept: Ansicht Grubenackerstrasse (Teilgebiete E und D, v.l.n.r.)

Reduktion bauliche Dichte:

Im Zusammenhang mit der Uberpriifung des stadtebaulichen Ubergangs zu den
anschliessenden Wohnzonen erfolgt eine Reduktion der Ausnitzung bzw. maxi-
malen anrechenbaren Geschossflache in den Baubereichen C3, D3 und E3 um
insgesamt 2500 m?.

Ferner soll im Teilgebiet E im weiteren Planungsprozess ein allfalliger Erhalt der
bestehenden Gebaude thematisiert werden.

Erhohung Gestaltungsspielrdume:

Um den Anordnungs- und Gestaltungsspielraum (L&rmschutz, Belichtung, Volu-
menanordnung) fur die spateren Wettbewerbe und die Projektentwicklung zu er-
héhen, wurden verschiedene Anpassungen vorgenommen:

— Baubereichserweiterung ab einer Héhe von 10.50 m ab gestaltetem Boden zur
Thurgauerstrasse in den Baubereichen C2, D2 und E2

— Aufhebung der Pflichtbaulinien in den Baubereichen C2, D2 und E2

— Vergrosserung der Baubereiche D2 und E2 gegeniiber dem Hof (Vereinheitli-
chung mit Baubereich C2)

Erfullung der Anforderungen gemass kantonaler Larmschutz-Vollzugspraxis:

Die Wohnungsgrundrisse des Richtkonzepts wurden gemass kantonaler Voll-
zugspraxis tberarbeitet und mit den entsprechenden stadtischen und kantonalen
Fachstellen tGberprift. Dabei ist die Bewilligungsfahigkeit in Aussicht gestellt wor-
den. Im Gestaltungsplan wird fur die Baubereiche entlang der Thurgauerstrasse
ein maximaler Wohnanteil eingefuhrt (mit Ausnahme des Teilgebiets F). Zudem
mussen in den Baubereichen entlang der Thurgauerstrasse samtliche Wohnun-
gen uber larmempfindliche Raume verfigen, welche seitlich oder larmabgewandt
beluftet werden konnen.
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5.3 Kantonale Vorprifung

Mit Schreiben vom 20. Februar 2017 hat die Baudirektion den offentlichen Gestal-
tungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiete A und C-F Wohnen/Gewerbe» unter
Auflagen gesamthaft positiv beurteilt. Die Vorlage steht in Einklang mit den richt-
planerischen Vorgaben und sichert einen angemessenen Freiraum fir die ange-
strebte Dichte. Mit dem Gestaltungsplan werden die wesentlichen stadtebaulichen
Elemente grundeigentiimerverbindlich gesichert.

Zur Bereinigung einiger Anpassungen bei den Vorschriften sowie zur Einhaltung
der Larmschutzvorschriften (insbesondere Erfillung der Anforderungen gemass
geanderter kantonaler Vollzugspraxis) wurde im Sommer 2017 eine zweite Vor-
prufung durchgefihrt. Mit Schreiben vom 19. September 2017 hat die Baudirek-
tion die Genehmigungsfahigkeit des Gestaltungsplans in Aussicht gestellt, sofern
noch gewisse Prazisierungen beziglich Larmschutz und Anpassungen bezuglich
der Darstellung an die Vorgaben der Verordnung Uber die einheitliche Darstellung
von Nutzungsplanen vorgenommen werden.
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