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1 Einleitung

1.1 Koordination der Vorlagen

Die beabsichtigte Entwicklung des Areals Thurgauerstrasse in Zirich-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 stéadtebaulichen 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
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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 Zurichs.

Das Areal in Zirich 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 gemeinniitzigen Woh-
nungen und zur Férderung des Gewerbes unter Berlcksichtigung 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 fiir 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 mdglich ist, kénnen mehrere Gestal-
tungsplane aufgestellt werden. Von dieser Méglichkeit wird im Rahmen der pla-
nungsrechtlichen Umsetzung der Gestaltungsplanpflicht Gebrauch gemacht und
der Perimeter in zwei Teile bzw. Gestaltungsplane unterteilt (vgl. Kap. 2.1.1).

Mit der Ausarbeitung der 6ffentlichen Gestaltungsplane schafft die Stadt Zirich
die Voraussetzungen fur stadtebaulich und architektonisch hochwertige Uberbau-
ungen, qualitativ hochwertige Freiraume sowie flr die Realisierung eines Schul-
hauses mit den dazugehérigen Anlagen sowie eines offentlichen Quartierparks.
Die Gestaltungsplane bilden hierfur 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:

Gemeinnitziger Wohnungsbau (Abgabe im Baurecht)
Gewerbeflachen

Schulhaus (Primarschule, 2 Kindergarten, Doppelturnhalle, Langfristreserve)

p/pa'rk )

Quar

ti
-7 A

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 Ziirich
(SAW) angedacht.

Seite 8



Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiet B Schule/Quartierpark» Seite 9
Bericht nach Art. 47 RPV

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-
maglicht. Im Sinne einer hohen Lebensqualitat strebt die Stadt Zirich eine gute
soziale Durchmischung an. Gemass den in der Gemeindeordnung der Stadt Zu-
rich festgehaltenen Vorgaben soll der Anteil preisgtinstiger Wohnungen und Ge-
werberdume wie auch der Anteil der gemeinnitzigen Wohnbautragerinnen auf ei-
nen Drittel aller Wohnungen erhdht werden.

In den Sockelgeschossen der Bauten entlang der Thurgauerstrasse sind massig
stdrende Dienstleistungs- und Gewebenutzungen (Verkauf, Gastronomie, Biiros,
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. Gemeinschaftsrdume). Der genaue Umfang sowie die Anord-
nung der Erdgeschossnutzungen werden im Rahmen der Projektierung und der
Wettbewerbe in den einzelnen Teilgebieten — gemeinsam mit den zukiinftigen
Bautragerschaften — entwickelt werden. Die Stadt beabsichtigt, vor den Wettbe-
werbsverfahren ein Konzept zur Erdgeschossnutzung iber das gesamte Areal zu
erstellen, um entsprechende Erkenntnisse und Vorgaben in die Wettbewerbe ein-
fliessen lassen zu kénnen.

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 gemeinniitzigen Wohnbautragerschaften kénnen bei der
Baurechtsvergabe auch andere preisglinstige Bautragerschaften berticksichtigt
werden. Insgesamt sollen auf dem Areal in Zukunft rund 700 Wohnungen fur 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 Kindergarten und bietet u.a.
Schulraum fir 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
Verfligung stehen. Das stadtebauliche Konzept sieht fiir 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 zukinftigen schulischen Raum-
bedarf ist auf dem Schulgrundstiick eine strategische Erweiterungsreserve be-
ricksichtigt. Der Projektwettbewerb fur das Schulhaus wurde im Jahr 2017 paral-
lel zum Gestaltungsplanverfahren durchgefiihrt. Der Gemeinderat der Stadt Zi-
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 Bertick-
sichtigung der verschiedenen Rahmenbedingungen und politischen Vorgaben
sorgféltig Uberpruft. Dabei hat sich der gewahlte Standort bei allen drei Planungs-
teams als optimale stadtebauliche L6sung durchgesetzt. Insbesondere die unmit-
telbare Nahe zum Quartierpark starkt das «Herz» des neuen Quartierteils als
Treffpunkt und Begegnungsort. Zudem gewahrleistet der Standort den fiir eine
Schulanlage erforderlichen Platz (Zuschnitt, Form und Abmessung des Baube-
reichs), erlaubt den gewilinschten Anordnungsspielraum fur die Projektentwick-
lung (Wettbewerb) und erméglicht zweckmassige Baufelder fir Wohn- und Ge-
werbebauten auf den lGbrigen Arealteilen.

Die neue Schule ist optimal ins bestehende Fussgangerwegnetz 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 fur Kindergartenkinder nicht notwendig. Fir die
Schulwegsicherheit der Primarschiler, die aus dem Gebiet Leutschenbach erwar-
tet werden, prift das Tiefbauamt die Erstellung einer Uberfiihrung. Alternativ soll
der ebenerdige Fussgangeriibergang nachgeristet werden (Lichtsignal,
Schleuse).

Quartierpark:

Um die Freiraum- und Erholungsbedrfnisse 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 zukinftige 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 Freirdumen 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 sudlich direkt an den Quartierpark angren-
zenden Schulanlage sind im Park Synergien zwischen Schul- und o6ffentlichen
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 fir die Arealentwicklung wurde 2014/15 ein Test-
planungsverfahren durchgefihrt. Dabei wurden mit drei interdisziplindren Pla-
nungsteams? verschiedene Varianten fir ein stadtebauliches Konzept fir 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 fir 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 Beriicksichtigung der qualitativen Vorgaben erhéhte Ausnitzungsmég-
lichkeiten zu prifen.

Workshop mit Planungsteams und Begleitgremium

1 Team Meili Peter (Meili & Peter Architekten AG, Vogt Landschaftsarchitekten AG, IBV Husler, 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 Zweibriicken, Intosens / Steff Fischer)
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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 Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer, wel-
che innerhalb des Gestaltungsplanpflicht-Perimeters Land besitzen (ca. 5 Prozent
der Flache des Gestaltungsplanperimeters) tiber die Planungsabsicht der Stadt
Zurich informiert und aufgefordert, ihre Anliegen fur 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 Zirich 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 dffentlichen 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 Quatrtierteil von
Leutschenbach.

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

— Eine gegenlber der Grundordnung erhéhte bauliche Ausniitzung 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 tiber 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 stadtebaulich 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 Landschaftsarchitekturbtiro sowie weiteren Fachplanenden
aus den Bereichen Verkehr, Akustik, Energie und Umwelt weiterentwickelt und
zum stadtebaulichen Richtkonzept konkretisiert (vgl. Kap. 3). Dabei wurden die
stadtraumlichen Qualitdten des Konzepts, unter Berlcksichtigung eines ange-
messenen Spielraums fir die nachfolgenden Wettbewerbe und Projektentwicklun-
gen, in ein baurechtliches Regelwerk in Form der 6ffentlichen Gestaltungsplane
Thurgauerstrasse ubersetzt.

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

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

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 0f-
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 6ffentlichen Gestaltungspléanen
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, Miuhlebach Partner AG Akustik + Bauphysik, Be-
richt vom 16. September 2016 / ergéanzt 30. Juni 2017

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

f) Flachenentwasserungskonzept, 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 Zirich, Aufnahme vom
30. Juli 2015

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

i) Grundlagen Verkehr fir Testplanung, Tiefbauamt Stadt Ziirich, Bericht vom
14. Dezember 2012

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

I) Schlussbericht Testplanung Thurgauerstrasse West, Amt fir Stadtebau der
Stadt Zirich, 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.
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Unterteilung in zwei Perimeter:

Gestiitzt 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 unabhéangig geregelt werden
kann. Damit kann die Erfullung offentlicher Aufgaben unabhangig vom benach-
barten Gestaltungsplan erfolgen. Die Gestaltungspléane wurden gleichzeitig erar-
beitet und offentlich aufgelegt.

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).

o = \ 2 @ 5

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

Im Perimeter der Arealentwicklung befinden sich mit Ausnahme der privaten Par-
zellen Kat.-Nrm. SE3723 (96 m?), SE4731 (175 m?), SE5280 (1'108 m?), SE5950
(1'056 m?) und SE6587 (755 m?) alle Grundstiicke im Grundeigentum der Stadt
Zurich (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 Zirich. 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.

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 Grenzanderungen werden nach Inkrafttreten der
Gestaltungsplane bereinigt (vgl. Kap. 2.8). Zudem werden neue mit den Gestal-
tungsplanen zusammenhangende Dienstbarkeiten begrindet (u.a. 6ffentlich zu-
gangliche Freiraume, 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 gehort 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 Zirich verleihen dem Entwicklungsgebiet eine hohe Standortgunst. Leut-
schenbach ist eines der grossen Entwicklungsgebiete der Stadt Zirich. Langer-
fristig sollen in diesem Gebiet schatzungsweise rund 5‘000 Personen wohnen so-
wie bis zu 25'000 Arbeitsplatze bestehen.

® ' e o ~ D Perimeter Wohnbauprojekte
Ambassador House ‘ Perimeter Bilro-/ Gewerbaprojekte
Um el in B » o
Jmbau Hotel in Biirohaus ? L 1 % & | Hochhauser (ab 25m)
fertiggestelit 2017 gl S MBS 5 5 A o “ B e
e Y Gabaude
a"é Neubau, Ersatzneubau, Umbau (bewilligt, realisiert)
1 @", Neubau, Ersatzneubau, Umbau (n Planung, Studie)

7
Glattpark |

«eeennd 280 Wohnungen
bis ca. 2018 |
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weseel 200 Wohnungen
fertiggestelt 2015

ierung SRF
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ca. 7 0 ge: . 1 Biiro
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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 kinftig von einem Anstieg der Wohnbevdlkerung 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 pragen die zwei markanten
Bahndamme im Osten und Stden 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-
raumgerist als stadtebauliches Fundament mit Parkanlagen und Platzen sowie
Bachen und der umgestalteten Leutschenbachstrasse erstellt werden. Flankie-
rende Freiraume wie der Andreaspark starken an den Réandern das Ger{ist und
mit dem sogenannten «Innerer Garten» in Leutschenbach Mitte wird eine weitere
Vernetzung mit dem Glattraum angestrebt. Zudem stellt das Freiraumgertst die
Verbindungen zum Opfikerpark und dem Entwicklungsgebiet Glattpark in Opfikon
sowie den angrenzenden Quartieren sicher.

Freiraumgerist
Flankierender Freiraum

= Innerer Garten
Erholungsraum Glatt
Gewasser

mmmm Bach

* Allee
Glattalbahn
Vertiefungsgebiete

9% Bestehendes/geplantes
Schulhaus mit Perimeter

Entwicklungsszenario mit moglicher 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 uber die Thurgauerstrasse hinweg ent-
stehen zu lassen. Das bestehende Quartier Grubenacker, westlich der Thurgau-
erstrasse, wird tber 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
Griinden nicht weiterverfolgt. Vielmehr war darauf zu achten, dass die stadtebau-
lichen Konzepte im Hinblick auf eine zukiinftige 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 Eigentiimerstruktur (ca. 80-90 verschie-
dene Grundeigentiimer) eine grosse Herausforderung fiir eine Gbergeordnete, zu-
sammenhangende Entwicklung des Gebiets dar. Eine Mehrheit der Grundstlicke
weist gegenliber den Moglichkeiten der geltenden BZO eine hohe Ausnitzungs-
reserve auf. Diese inneren Reserven konnen durch Ersatzneubauten, Erweite-
rungs- und Anbauten teilweise aktiviert werden. Die kleinteilige Parzellenstruktur
verhindert in manchen Fallen, dass die gemass BZO mogliche Ausnltzung 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 Familiengérten
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 stdlichen 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 Uberwiegenden 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 Zonenplananderung 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 zusatzli-
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 Uberbauten Bauzonen ge-
mass Bau- und Zonenordnung besteht, sowie die Erhdhung der Dichte in den be-
stehenden Bauzonen.

Das Gestaltungsplangebiet liegt gemass kantonalem Richtplan (Beschluss des
Kantonsrates, Festsetzung, Stand 18. September 2015) im Zentrumsgebiet Zii-
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 6ffentlichen
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 fiir den motorisierten Verkehr
Uber eine Parallelfahrbahn zur Thurgauerstrasse nicht eingeschrankt.
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Kantonaler Richtplan: Karte Siedlung/Landschaft Kantonaler Richtplan: Karte Verkehr

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

Der Kanton Zurich erwartet in den kommenden Jahren einen bedeutenden Zu-
wachs der Wohnbevélkerung. Die Stadt Zirich hat diese Vorgabe im regionalen
Richtplan konkretisiert und rdumlich prazisiert.
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Aufgrund der hohen baulichen Dichte, dem vorgesehenen Nutzungsmix und der
ausgezeichneten Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr, entsprechen die
in den Gestaltungsplanen definierten Festlegungen den Zielsetzungen und
Grundsatzen, 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 Ubergeordneten 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 Gesamtiiberarbeitung 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 80000 zusatzlichen Bewohnerin-
nen und Bewohnern aufzuzeigen.

Das Areal befindet sich geméass Gesamtstrategie Siedlung im «kompakten Stadt-
korper» und in einem Gebiet, fir das es «zusétzliche 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 Stadtkorper ¥/, zusitzliche Verdichtungspotenziale identifizieren und erméglichen
| ] Durchgriinter Stadtkorper B= Verdichtungsreserven aktivieren und ausschopfen

Regionaler Richtplan Stadt Zurich: Regionaler Richtplan Stadt Zirich:
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 o6ffentlichen Raum definieren. Sowohl entlang der Strassenachse
als auch innerhalb der Gebiete wird eine Vielfalt von Nutzungen angestrebt. Of-
fentliche Platze und Parks sowie Innenhofe sollen Erholungs- und Aufenthalts-
madglichkeiten bieten.

Eine Verdichtung Gber 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:

— Erhohte Ausnitzung gepruft
— Vorschlag fur eine am Ort angepasste, hthere Dichte

Nl RNk
e - 2

I st hohe Dichte (> 300 E + Bha BZ)
Hohe Dichte (150-300 E + B/ha BZ)
Mittiere Dichie (100-150 E + Bha BZ)
Geringe Dichte (50-100 E + BMa BZ)'
Sehr geringe Dichte (> 300 E + B/ha BZ)'

Regional-/Stadtteilzentrum I orgung im Bestand
Sub-/Quartierzentrum (auf Stadigebiet Freiraumversorgung in Zusammenhang mit der baulichen Entwicklung sicherstellen
nicht eingezeichnet) A % = Freiraumverbund (Erolung, dkolog g, u he
Regionaler Richtplan Stadt Zurich: Regionaler Richtplan Stadt Zirich:
Zielbild der Stadt Zurich 2040 Strategie Landschaft (Freiraumversorgung und

Freiraumverbund)

Gemass der Gesamtstrategie Landschaft ist eine gute Versorgung mit ¢ffentli-
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 Gestaltungspléne 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 fur
den Geltungsbereich der Gestaltungsplane, mit Ausnahme der Bezeichnung des
Gebiets als Ubergeordnetes Zentrumsgebiet, keinen Planeintrag.

Entlang des Gleiskorpers 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.

_____

b o ‘ SSET - —r—
Regionaler Richtplan Stadt Zirich: Regionaler Richtplan Stadt Zirich:
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 Ubergeordneten 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 offentliche 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/Guterverkehr sowie Strassennetz/Parkierung und wurde
am 22. September 2004 vom Regierungsrat genehmigt.

In den Teilpl&anen Strassennetz/Parkierung und 6ffentlicher Verkehr/Guterverkehr
werden im Geltungsbereich der Gestaltungsplane keine Festlegungen getroffen.

Kommunale
Festlegungen

bestehend | geplant

Hauptstrassenrdume in Quartierzentren

—_ Sammelsstrasse

— — tibrige 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.
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%;V/ SO SNV Y
/ —— Kommunale Veloroute
’/ = = Kommunale Veloroute geplant

—— Uberkommunale Veloroute

= = Uberkemmunale Veloroute geplant
—  Kommunaler Fussweg

= = Kommunaler Fussweg geplant

Kommunaler Verkehrsplan: Fussverkehr und Veloverkehr

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

Im Verkehrsplan wird zudem eine geplante kommunale Veloroute fiir 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 fuhrt 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.

Seite 30
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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 Gbrigen 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 erful-
len: «Im Gebiet Thurgauerstrasse mussen 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 kénnen mehrere Gestaltungsplane aufgestellt werden, sofern eine zweck-
massige Unterteilung maglich ist.

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

I L i

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 (Genehmigungsverfligung der Baudirektion Nr. 0432/17). In-
nerhalb des Geltungsbereichs der Gestaltungspléane 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)

Dariiber hinaus sind neu in den Zentrumszonen im Erdgeschoss in der ersten
Raumtiefe entlang von Strassen und Platzen keine Wohnnutzungen zulassig.

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 méglich. Einerseits soll die Grubenackerstrasse, die eine Er-
schliessungsfunktion beinhaltet, der Bauzone zugewiesen werden (heute Freihal-
tezone). Anderseits soll das fur 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



Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiet B Schule/Quartierpark»
Bericht nach Art. 47 RPV

Uberfiihrt 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).

7 P 7 b S o ,-# W !
- W L = 175 ‘k j l

Zonenplananderung Thurgauerstrasse (Darstellung geméass Darstellungsverordnung)

'

2.4 Hochhauser

2.4.1 Sicherheitszonenplan

Fur den Gestaltungsplanperimeter gelten aufgrund des Sicherheitszonenplans
Flughafen Zurich (Sizo) Einschrankungen fur die Gebaudehéhe von Hochhau-
sern. Die maximal mdgliche Gebaudekote flr Hochhauser inkl. Dachaufbauten
betragt am sidlichen Rand des Geltungsbereichs rund 506 m (.M. Am nérdlichen
Rand betragt diese rund 488 m .M. Die SiZo-Hbhenbeschrankungen werden
durch die in den Gestaltungsplanen zulassigen Hochhauser eingehalten.

2.4.2 Schattenwurf

Gemass § 282 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) gelten Gebaude mit einer
Hohe von mehr als 25 m als Hochhauser. Diese dirfen 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 Gestaltungsplanen zulassigen Hochhau-
ser gegeniber einer Bebauung nach Regelbauweise nicht zu einer zusatzlichen
Beeintrachtigung der Nachbarschaft durch Schattenwurf fihren.

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 eine H6he von maximal 60 m auf und zwei Hoch-
hauser in den Teilgebieten D und E weisen eine Hohe von maximal 30 m auf.
Ausserdem ist im Teilgebiet B (Schulhaus) eine Gesamththe von hdchstens 26 m
zulassig.

Die Hochhauser erflillen die Anforderungen von 8§ 284 PBG. Gemass BZO befin-
det sich der gesamte Gestaltungsplanperimeter im Hochhausgebiet Il (bis 80 m).
Die Setzung der Hochh&auser auf dem Areal wurde im Rahmen der Testplanung
mit Fachexpertinnen und Fachexperten evaluiert. Das Baukollegium der Stadt Zi-
rich bestétigte das vorgesehene Konzept.

Die gesetzlichen Anforderungen des 2-Stundenschattens in Bezug auf benach-
barte Wohnzonen bzw. Wohnraume wurden Gberprift 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 Arealliberbauung (Gebaude-
hohe 25 m plus Satteldach unter 45° entlang den Baulinien). Entlang der Gruben-
ackerstrasse reduziert sich die Gebaudehdhe des Vergleichsprojekts unter Be-
riicksichtigung des Gestaltungsplanzwecks (Gebaudehdhe 12.5 m plus Sattel-
dach unter 45° entlang den Baulinien). Der Nachweis des 2-Stundenschattens
zeigt den Schattenwurf der Baubereiche und Héhenkoten gemass Gestaltungs-
plan. Da diese gegeniber 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 zulassige Schattenwurf grundsétzlich
eingehalten wird. Die im Gestaltungsplan definierten Hochhausstandorte bewir-
ken gegeniber einem Vergleichsprojekt nach Regelbebauweise keinen zuséatzli-
chen Schattenwurf - mit Ausnahme des Baubereichs Al. Eine volle Inanspruch-
nahme des Gestaltungsplan-Mantels im Baubereich A1 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-
genluber dem Vergleichsprojekt eingehalten ist.
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2-Stunden-Schattenplan 1:2000 Stadt Zurich /r

Stadt Zirich Geamatik + Vennessun% V3
Weborstrasse 5, BODA 2lric]

Auftrag-Nr.: 53248

Berechnungsdatum: 22.6.2016 / Michael Moser
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Hochhaus Baubereich Al: Varianten in Bezug auf die Lage und die Dimensionierung des Gebaude-
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 fir die Testpla-
nung» erarbeitet (Tiefbauamt Stadt Zirich, 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
Uberpruift.

251 Allgemein

Obwohl mit den Gestaltungsplanen gegentber der Grundordnung eine Erhéhung
der baulichen Dichte erméglicht wird, kann das Verkehrsaufkommen des motori-
sierten Individualverkehrs durch die Begrenzung der Anzahl Parkplatze in den
Gestaltungsplanen 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 bertcksichtigen.

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 fir den MIV erfolgt ausschliesslich Uber
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 fir das Areal Thurgauer-
strasse keine MIV-Erschliessungsfunktion. Die durchgangige Befahrbarkeit der
Grubenackerstrasse wird beibehalten. Der durch den Quartierpark fiihrende Ab-
schnitt der Grubenackerstrasse soll als Mischverkehrsflache in die Gestaltung des
Quartierparks einbezogen werden. Dabei soll im Rahmen des Wettbewerbs Quar-

tierpark die Linienflihrung 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 fur das Gestal-
tungsplangebiet abgeschatzten zusatzlichen 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 zuséatzli-
che Fahrgaste pro Kurs).
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Erschliessung Offentlicher Verkehr

Velo- und Fussverkehr:

Fur zu Fuss Gehende und Velofahrende sieht das Konzept ein feinmaschiges
Netz vor und stellt die Ubergeordnete Netzanbindung sicher. Die Lage der Que-
rungen uber die Thurgauerstrasse werden berticksichtigt 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 Unterfiihrung fiir zu Fuss-Gehende und Velofahrende vorgese-
hen. Damit soll das Areal Thurgauerstrasse besser ans Quartierzentrum Seebach

Seite 38
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angebunden und eine durchgehende Quartierverbindung Leutschenbach — See-
bach geschaffen werden3.

Die kuinftige Schulanlage ist optimal ins bestehende Fusswegnetz eingebunden.
Daruber hinaus prift das Tiefbauamt der Stadt Zurich die Machbarkeit einer Fuss-
weguberfihrung tber die Thurgauerstrasse. Eine allfallige Passerelle erfordert die
Uberwindung einer grossen Hohendifferenz (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 fir Schulkinder sicherer zu
gestalten (Lichtsignal, Schleuse). Fir Kinder der Kindergartenstufe sind beidseits
der Thurgauerstrasse Kindergarten vorgesehen. Mit dem Gestaltungsplan wird
die planungsrechtliche Raumsicherung fir 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 gefihrt. Die Veloabstellplatze sind gemass Richtkonzept mehrheitlich
ebenerdig und nahe bei den Gebaudeeingangen oder im Gebaudeinnern ange-
ordnet.

3 Die Projektierung dieser Querung erfolgt unabhéngig 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 Gebaudesockeln entlang der
Thurgauerstrasse angeordnet sind, erfolgt Gber die Vorzone. Sie ist fir Lieferwa-
gen und fir 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 Gber die Vorzone Thurgau-
erstrasse, die Grubenackerstrasse und die innere Promenade.
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Feuerwehr- und Notzufahrt
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2.5.3 Parkierungskonzept

Gemass Parkplatzverordnung der Stadt Zirich (PPV) liegt das Areal Thurgau-
erstrasse im Parkplatzreduktionsgebiet D. Die Anzahl Parkplatze wird mit den bei-
den offentlichen Gestaltungsplanen fiir 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 Mobilitatskonzepten - eine weitere Reduktion der Abstellplatze fur 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 tberwiesen 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 gemass Richtkonzept vorgesehenen Parkierungsanlagen

Um die Wohnhofe so wenig wie méglich 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 mdglich 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 Verfigung stehen. Die Besucher-Parkplatze der
Wohnungen sind in den Tiefgaragen untergebracht.

min. 14.5m
Studie Thurgauerstrasse West (Neu)

ca.7.5m

Verkehrsbaulinie bestehend
Parzellengrenze bestehend

Fussgénger Fahrbahn Velo- Baumkette
Veloabstellplatze, mit Velo  streifen
Glterumschlag, etc.) Besucher-PP

Vorzone Neu

Querschnitt Vorzone Thurgauerstrasse

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

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

eine hohe Qualitat der Abstellanlagen fiir leichte Zweirader erreicht werden:

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

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

— Grundsatzlich sind Abstellplatze nach Mdglichkeit ebenerdig anzuordnen, un-
terirdische Abstellplatze missen Uber Zufahrtsrampen erreichbar sein.

Seite 43
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Teilgebiet Reduzierter Bedarf gemass PPV Reduktion mit | Total PP
Minimum Besucher Bewohner / Mobilitats- 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 ¥ -21 68
E 151 21 130 -36 115
F 11 3 8 -1 10
Total 479 68 411 -111 368
Berechnung Anzahl Personenwagen-Abstellplatze mit Mobilitatskonzept
Teilgebiet mGF Anzahl Velo-Abstellpldatze
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 18'650 403 48 355
E 31'256 690 80 610
F 2'563 35 7 28
Total 107'066 2'258 371 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 bezlglich 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 Zirich
eine Anderung der PPV betreffend autoarmer Nutzungen festgesetzt. Diese Teil-
revision der Verordnung wurde durch die Baudirektion des Kantons Zlrich mit
Verfligung 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, Werkstatte, 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 fiir Betriebsfahrzeuge not-
wendig.

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

2,55 Anpassungen im umliegenden Strassennetz

Fur die umliegenden Strassen sind im Zuge der Arealentwicklung Querschnittsan-
passungen erforderlich. U.a. soll fir 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 Vorzonen, welche die Arealerschliessung flr den motorisierten Indi-
vidualverkehr bilden, kdnnen je unabhangig voneinander erstellt werden. Sie
sind jedoch je vollstandig zu erstellen, sobald in einem der dadurch erschlosse-
nen Teilgebiete das erste Projekt gebaut wird. Mit dem ersten Baugesuch ist
die vollstandige Vorzone bewilligen zu lassen und vor Baubeginn zu erstellen
(Weil Gber die Vorzone der Baustellenverkehr abgewickelt wird, ist die Vorzone
mindestens im Rohbau zu erstellen — eine Fertigstellung kann auch spater er-
folgen).

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 fir 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 unabhangig voneinander erstellt werden.
Sie sind jedoch je Abschnitt vollstédndig 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 Gber die Vorzone, die Eisfeldstrasse und die Grubena-
ckerstrasse erschlossen. Teilgebiet F ist allein liber 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. Fir 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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2.5.9 Flachenentwasserungskonzept

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

Grundsaétzliche Uberlegungen:

Das Entwasserungskonzept sieht vor, einen mdglichst 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
maglich 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 Grinflachen 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
Grinflachen der Wohnbauten in den jeweiligen Teilgebieten versickert.

Die Rickstaukote 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 hdher liegen als der Rickstau.
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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 uber
die Schulter bei Grunstreifen

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

Verbindlichkeit:

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

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

2.5.10 Werkleitungen

Im Gestaltungsplangebiet verlaufen diverse Werkleitungen. Aufgrund der ange-
strebten Entwicklung missen 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 kinftige Spielwiese herumgefiihrt werden. Die neuen Kontroll-
schéachte mussen fur den Unterhalt von ERZ (Entsorgung + Recycling Zirich) zu-
ganglich sein. Im Gestaltungsplan Thurgauerstrasse «Teilgebiet B Schule/Quar-
tierpark» wird deshalb stidwestlich der Liegenschaft Allmannstrasse 55 (Grund-
stlick Kat.-Nr. SE5280) ein Bereich fur eine Wendemaoglichkeit fir Fahrzeuge be-
zeichnet (Dimensionierung: ERZ-Spilwagen 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 wére hier aber
eine Versickerung des Strassenabwassers Uber seitliche Versickerungsgraben



Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiet B Schule/Quartierpark» Seite 49
Bericht nach Art. 47 RPV

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 iberbaubare 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 kénnen und die Zufahrten befahrbar ausge-
staltet werden.

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

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

/)

Verlegung Mischwasserkanal zwischen Thurgauer-/ Grubenackerstrasse (Lage schematisch)

Fernwarmeleitung im Bereich Scharenmoosstrasse:

Entlang der nordlichen Perimetergrenze fihrt 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 Anspruchen an eine nachhaltige Entwicklung im Sinne der 2000-Watt-
Gesellschaft gerecht zu werden, werden energetische und 6kologische 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 fur 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 Uber die Realisierung bis
zum Betrieb, in den die Stadt Zirich als Landeigentiimerin, die Bautragerschaften
(z.B. Baurechtsnehmende) und zum gegebenen Zeitpunkt die zukinftigen 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 Teilgebiet B
Schule/Quartierpark» wird eine energieeffiziente Bauweise angestrebt, es gelten
die Grenzwerte flr den gewichteten Energiebedarf (Endenergie) gemass Miner-
gie-P-Eco-Standard.
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Bei der Reduktion des nicht erneuerbaren Priméarenergiebedarfs und der Treib-
hausgasemissionen werden folgende Prioritaten gesetzt:

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

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

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

» Prifung der Moglichkeiten zur Solarstromproduktion unter Bertcksichti-
gung der wirtschaftlichen Folgen fir die Eigentimer- bzw. Mieterschaft
(z.B. Aufzeigen von Mdglichkeiten zur Solarstromproduktion auf den Da-
chern und an den Fassaden im Rahmen der Wettbewerbe);

= Gemass STRB Nr. 267/2002 stellt die Stadt Zirich 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 fir die
Solarstromproduktion geeigneten Dach, Gber welche zukiinftige Photo-
voltaik-Anlagen ans Stromnetz angeschlossen werden koénnen;

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

» Arealinterne Nutzung von anfallender Abwérme

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

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 Uberschritten. Im Rahmen der Erarbeitung der Gestaltungspléane wurde des-
halb ein Larmgutachten erstellt. Die Larmbeurteilung zeigt auf, dass die nach LSV
zulassigen Belastungsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufen ES Il und Ill einge-
halten werden kénnen.

Fur Wohnnutzungen entlang der Thurgauerstrasse werden die Immissionsgrenz-
werte der ES Il in der Nacht an einzelnen Stellen der Geb&ude um max. 3 dB (A)
Uberschritten. Mit dem Larmgutachten und den im Richtkonzept entwickelten
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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 |l eingehalten.

Die Belastungsgrenzwerte der ES Il fur die Schulnutzung tUberschreiten 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.

Fur die bestehenden Wohnbauten zwischen der Grubenackerstrasse und der
SBB wurde im Rahmen des Larmgutachtens zusétzlich die Reflexionswirkung, die
sich durch die Hochhauser im Gestaltungsplangebiet einstellt, untersucht. Unter
Einbezug der eidgendssischen Materialpriifungs- 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.

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 gehort 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 diesbeztiglich
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 Wohnhéfen (Kuhlwirkung durch
Verdunstung und Schatten);
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— Baumpflanzungen entlang der Gebaudefassaden an der Grubenackerstrasse
und in der Vorzone (Regulierung der Gebaudetemperatur > Vermeidung Er-
warmung Fassaden);

— Einschrankung Unterbauung Wohnhofe (Max. 15 % der Flache darf unterbaut
werden)

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

— 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);

— 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 (ungestor-
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 6kologisch wertvolle Fla-
chen geschont werden oder neue Lebensraumangebote entstehen kénnen.

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

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.



Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiet B Schule/Quartierpark»
Bericht nach Art. 47 RPV

2.6.6 Gewasserschutz

Gemass Gewasserschutzkarte des Kantons Zirich liegt der Perimeter des Ge-
staltungsplans im Gewasserschutzbereich Ay. 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) dirfen im Gewasserschutzbereich A, keine Bauten
erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen.

Im Rahmen einer vorgangig zur Testplanung durchgefihrten 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 Zirich in den
Randbereichen des Glattgrundwasserstroms bzw. Grundwasserbeckens von
Seebach und grdsstenteils 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 vollstandig mit hydro-
geologischen Ersatzmassnahmen zu erhalten.

2.6.7 Gewasserraum

Ostlich angrenzend an das Teilgebiet A des Gestaltungsplans verlauft der einge-
dolte Binzmuhlebach. Eine allféllige Offenlegung des Gewdassers wurde im Vor-
feld der Testplanung durch Entsorgung + Recycling Zurich 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 erwahnten Bauberei-
che liegen ausserhalb des Gewéasserraums 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 Zirich 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 tberwachungsbe-
durftig beurteilt.
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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) uber den Katastrophenschutz und die
darauf gestitzte Storfallverordnung haben zum Ziel, die Bevélkerung und die Um-
welt vor schweren Schadigungen infolge von Stdrfallen zu schitzen. Gemass Art.
11a der Storfallverordnung (StFV) ist vorgeschrieben, dass die Kantone die Stor-
fallvorsorge in ihrer Richt- und Nutzungsplanung bertcksichtigen miissen.

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

Der Kanton weist die Eisenbahnlinie westlich des Areals Thurgauerstrasse als
Transportroute flir Gefahrengtiter aus, von der bei Unféllen (z.B. Chemieunfallen)
ein Risiko flr 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
sind grundsatzlich keine Wohn- oder Arbeitsplatznutzungen vorgesehen. Die Be-
bauung entlang der Grubenackerstrasse ist beziiglich der baulichen Dichte ver-
gleichbar mit einer Arealliberbauung nach der rechtskraftigen Bau- und Zonen-
ordnung.

2.6.10 Naturgefahren

Aufgrund der kantonalen Naturgefahrenkarten liegen fir das Gestaltungsplange-
biet keine Gefahrdungen vor.

2.7 Schutzobjekte

2.7.1 Ortsbildschutz und Denkmalpflege

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



Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiet B Schule/Quartierpark»
Bericht nach Art. 47 RPV

2.7.2 Natur- und Landschaftsschutz

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

Die an die Gestaltungsplane 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 Gestaltungspléne bereinigt werden. Es erfolgt eine Neuparzellierung des Are-
als, die sich an den Abgrenzungen der jeweiligen Teilgebiete A bis F orientiert.

Neue Parzellierungsstruktur: LVZ (blau), IMMO (gelb), GSZ (grtin) und Vorzone (schraffiert)
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Die Schule (siehe vorherige Abbildung, gelb) und der Quartierpark (griin) werden
dem Verwaltungsvermogen zugeteilt (Immobilien Zirich bzw. Griin Stadt Zirich).
Die ubrigen Baufelder (blau) werden dem Finanzvermdgen (Liegenschaftenver-
waltung) zugeteilt. Es ist vorgesehen, die einzelnen Baufelder spater im Baurecht
an stadtische Stiftungen oder an gemeinniitzige Baugenossenschaften abzuge-
ben.

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

Ein Teil der Vorzone, die als Erschliessungsanlage fir die Teilgebiete A-F dient,
liegt auf dem Grundstick der Thurgauerstrasse (Kantonstrasse). Die fur die Er-
schliessung benotigten Flachen sollen durch eine Dienstbarkeit oder alternativ
durch einen Kauf gesichert werden.

Die definitiven Grenzanderungen in der amtlichen Vermessung erfolgen nach der
Inkraftsetzung der Gestaltungsplane durch den Stadtrat.
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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 Héhen ergénzt, 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 Gebaudeschicht folgt der Grubenackerstrasse. Sie ist kleinteiliger und
weniger hoch und nimmt so Rucksicht auf den Massstab des benachbarten
Wohnquartiers. Drei sogenannte Bigelbauten verbinden die beiden Geb&udezei-
len.

Zwischen diesen Bauvolumen flihrt eine innere Promenade langs 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.

|
Richtkonzept: Situationsplan Bebauung
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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 Hochhauser der nahen Umgebung.
Gleichzeitig wird mit prazisen Vorgaben erreicht, dass die grossen Volumina ge-
gliedert werden. Eine durchlaufende, ablesbare Sockelzone ist ein verbindendes
Element fur alle Baufelder. In den dariiber 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 Hochh&auser stehen und wo welche
Dimensionen der Vorzone einzuhalten sind. Entlang der Grubenackerstrasse wer-
den mit verbindlichen Vorgaben fir eine differenzierte Gestaltung der Gebaude-
korper, fur eine teilweisen Riuckversetzung der Fassaden sowie flir 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 Gebaudestruktur 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 6&ffentlichen
Charakter. In den Obergeschossen ist eine vielfaltige Wohnnutzung vorgesehen.

Das Schulhaus fur 18 Klassen ist als ¢ffentliches Gebédude 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 Verfligung 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 starkt, der Vorzug zu geben ist. Eine
Bezugnahme auf die benachbarten Etappen im Sinne einer grossen, urbanen An-
lage soll ein wichtiges Kriterium der einzelnen Entwiirfe darstellen.

+48200 | wiommen

Langsschnitt Teilgebiet E und F (Hochh&auser und Langsbauten entlang Thurgauerstrasse)
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3.2 Freiraum

Das Umfeld des Bearbeitungsperimeters weist sowohl hinsichtlich der stadtebauli-
chen Strukturen (Einfamilienhausgebiet, Blro- und Hochhéuser) wie auch hin-
sichtlich der freiraumlichen 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 nachste 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 vielfaltigen Nutzungs-
moglichkeiten und unterschiedlichen Graden an Offentlichkeit zu einem arealinter-
nen Freiraumsystem, welches die stadtebauliche Struktur unterstreicht und die ei-
genstéandige Identitat des neuen Quartiers pragt. Strasseniibergange mit direkten
Quartiereingdngen und die geplante Unterfihrung 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)
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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 Endmorane am Rande des ebenen
Glattals. Der von Seebach her verlaufende Mordnenhiigel wird Richtung Thurgau-
erstrasse erweitert und im Sinne eines Landschaftsparks gestaltet. Die pradgende
Topographie wird somit bis in den Strassenraum der Thurgauerstrasse lesbar.

Allwetterplatz

Sprunganiage

% % Veloparking Schule
- -4
R 3 2

Richtkonzept Freiraum: Ausschnitt Schule und Quartierpark (Teilgebiet B)

Der héher gelegene Teil im Bereich der Bahnlinie dient in erster Linie der Erho-
lung fur 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
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erforderlichen Funktionen wie Aufenthaltsbereich, Spielflachen bis hin zur Spiel-
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 landschatftlich-vegetativ.

Zur Thurgauerstrasse hin veréandert 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 erfiillt, 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.

B e
1

e 1,
‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘

Querschnitt Quartierpark (Grubenackerstrasse - Thurgauerstrasse v.l.n.r.)

Innere Promenade;

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

Promenade und Hofe sind 6ffentlich zugénglich, als gemeinschaftlich nutzbare
Bereiche in erster Linie aber den umgebenden Wohnungshutzungen zugeordnet,
mit vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten, 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.

““j-v—r._*_,_gguuiﬂﬂ m . ..
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Die abschnittsweise Abschirmung der dstlichen 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 gewahrleisten.

Die Wohnhofe dienen den Bewohnern als Aufenthalts- und Spielflache und bieten
raumlich differenzierte Angebote fir 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 fir 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-
maoglichkeiten.

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

Dachflachen:

Die Dachflachen sind 6kologisch wertvoll zu begriinen, ggf. tiberlagert 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 tber Konkurrenzver-
fahren. Baurechtsnehmende erhalten dabei die Auflage, Architekturwettbewerbe
durchzufuhren.

Die Gestaltung der wichtigsten Freirdume des Gesamtareals (Quartierpark, Vor-
zone Thurgauerstrasse, innere Promenade) erfolgt nach einem tbergeordneten
Gestaltungskonzept. Zur Konzeption dieser Freiraume fuhrt Grin 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, Rickversetzung 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 tbergeordneten planerischen Vorgaben (Siedlungsentwicklung
nach innen, Zentrumsgebiet mit zuséatzlichem Verdichtungspotenzial, sehr hohe
Erschliessungsgite, Hochhausgebiet) werden mit den 6ffentlichen Gestaltungs-
planen die Voraussetzungen geschaffen, die bauliche Dichte auf dem Areal Thur-
gauerstrasse auszuschopfen und gegeniber der rechtsgiltigen BZO zu erhdhen.

Im Rahmen eines qualifizierten Planungsverfahrens sind die Verdichtungsmaog-
lichkeiten unter Einhaltung verschiedener Inhalte und Anforderungen (Stadtebau-
liche Qualitat, ausreichende Versorgung mit 6ffentlichen Einrichtungen, ausrei-
chende Erschliessung, angemessene Schaffung preisginstigen Wohn- und Ge-
werberaums, gute Versorgung mit 6ffentlichem Freiraum) sorgfaltig Gberprift wor-
den. Dabei hat sich gezeigt, dass eine erhdhte bauliche Ausniitzung des Areals
als raumplanerisch richtig und stadtebaulich vertraglich erachtet wird. Sdmtliche
Planungsteams haben in der Testplanung eine Mehrausniitzung gegentber der
Grundordnung ausgewiesen. Das den Gestaltungsplanen zugrunde liegende und
seit der Testplanung weiterentwickelte sowie unter Beriicksichtigung des Mitwir-
kungsverfahrens Uberarbeitete stéadtebauliche Richtkonzept weist gegenlber der
Grundordnung® grundsatzlich eine Mehrausniitzung von zirka 10 Prozent auf.

5 Unter Inanspruchnahme der maximalen Ausniitzung gemass rechtskraftiger BZO 99 (inkl. Arealiiberbau-
ungsbonus) kdnnen im gesamten Gestaltungsplanpflichtperimeter (Flachen im Eigentum der Stadt Zirich)
rund 96000 m? Geschossflachen realisiert werden. Die maximale zulassige Ausniitzungsziffer gemass
Grundordnung entspricht damit zirka 241 Prozent. Das stédtebauliche Richtkonzept weist rund 106200
m? Geschossflachen auf (inkl. Schulhaus), was einer Ausniitzungsziffer von zirka 267 Prozent entspricht.

Seite 66
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4 Gestaltungsplanvorschriften

Der vorliegende Gestaltungsplan wurde gestiitzt 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 Geltendes Recht (Art. 3)

Wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans finden die Bestimmungen der
BZO keine Anwendung.

Fur das private Grundstiick Kat.-Nr. SE5280 und Teile der Grundstiicke Kat.-Nrn.
SE4731 und SE6587 werden mit dem Gestaltungsplan keine Festlegungen ge-
troffen. Fur diese Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile gelten die Bestimmungen
der BZO. Einerseits ist ein Einbezug dieser Grundstiicke zur Erfullung der Gestal-
tungsplanpflicht (Zweckartikel Art. 4 Abs. 4 BZO) nicht erforderlich, andererseits
hatte eine Entlassung der Grundstiicke aus dem Gestaltungsplanpflicht-Perimeter
ein zusatzliches Planungsverfahren nach sich gezogen.

Die Wirkung der Baulinien beziiglich der Gebaudehothe ist wahrend 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)

Mit dem Gestaltungsplan werden die 6ffentlichen Nutzungen Schule und Quartier-
park raumlich differenziert.

Das Schulhaus wird innerhalb der Baubereiche B1 und B2 siidlich des Quartier-
parks angeordnet. In den Baubereichen sind Schul- und Sportnutzungen zuléssig.
Dazu gehdren insbesondere der Schulbetrieb (Schulhaus), Anlagen fur den Sport
(Turnhalle, Allwetterplatz), den Aufenthalt (Pausenplatz) sowie ergdnzende Nut-
zungen wie Kinderbetreuungseinrichtungen, Spielplatze und dergleichen.

Innerhalb des Quartierparks sind sowohl schulische Nutzungen wie auch Nutzun-
gen fur die Quartierversorgung erlaubt (Pausenplatz, Aufenthaltsbereiche, Spiel-
wiese, Spielplatze, Gastronomie, Zri-WC und dergleichen), wobei der Pausen-
platz der Schule mit einer minimalen Flache von 1‘000 m? auf dem Baufeld B rea-
lisiert werden muss (vgl. Kap. 4.4.3). Nutzungen, welche eine Baute erfordern,
sind in beschranktem Umfang zulassig, wenn sie der Nutzweise und den hohen
Gestaltungsanforderungen gentigen.
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4.2.2 Baubereiche mit Mantellinie (Art. 5)

Oberirdische sowie unterirdische Gebaude und Gebaudeteile der Schule sind
grundsétzlich nur innerhalb der im Situationsplan bezeichneten im Situationsplan
bezeichneten Baubereiche zuldssig.

Im Gestaltungsplangebiet sind zwei Baubereiche mit Mantellinien definiert. Die
Baubereiche B1 und B2 ergeben zusammen mit den hochstens zuléssigen Ho-
henkoten gemass Art. 11 den Gebaudemantel, der den Anordnungsspielraum fur
die Hochbauten definiert.

Nebst dem geplanten 18-Klassen Schulhaus und den Aussenanlagen (Allwetter-
platz mit Sprunganlage, Pausenplatz) ist eine strategische Langfristreserve fir
eine allfallige spatere Schulhauserweiterung bertcksichtigt.

Abstandsvorschriften:

Gebéaude durfen ohne Riicksicht auf Abstandsbestimmungen an die Mantellinien
gestellt werden. Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren wird die Einhaltung
der feuerpolizeilich einwandfreien Verhaltnisse durch die Baubehotrde gepriift.

Vordacher:

Das Schulhaus bendtigt neben einem Haupteingang verschiedene Nebenein-
gange. Eine Haupt- oder Nebenerschliessung des Schulhauses vom Quartierpark
her ist naheliegend. Vordacher des Schulhauses diirfen bis zu einer Hohe von
max. 7 m Uber die Mantellinie in den Quarterpark hinausragen.

Veloabstellplatze:

Gedeckt ausgestaltete Velounterstande sind auch ausserhalb der Baubereiche
zulassig.

4.2.3 Bauweise (Art. 6)

Die geschlossene Bauweise ist erlaubt, sofern ein guter stadtebaulicher Uber-
gang zur anschliessenden Wohnzone gewabhrt bleibt.

4.2.4 Pflichtbaulinie (Art. 7)

Die Setzung eines Gebaudes- oder Gebaudeteils am siudlichen Rand des Quar-
tierparks ist fur den Zusammenhalt der stadtraumlichen Gesamtfigur des Richt-
konzepts von grosser Bedeutung. Zuséatzlich soll das Schulhaus als 6ffentliche
Nutzung direkt an den Quartierpark anschliessen. Mit dem Gestaltungsplan wird
deshalb die Pflicht formuliert, anlasslich der ersten Bauetappe zwingend ein Ge-
baude oder Geb&audeteil der Schule mehrheitlich auf die im Plan bezeichnete
Mantellinie des Baubereichs B1 zu stellen. Davon ausgenommen sind Gebaude-
rickspringe oder Arkaden im Erdgeschoss.
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4.2.5 Baubereichserweiterung (Art. 8)

Um den stadtraumlichen Dialog mit den gemass Gestaltungsplan «Thurgau-
erstrasse A und C-F Wohnen/Gewerbe» versetzt angeordneten Hochhausern,
Langs- und Sockelbauten Uber das gesamte Areal aufnehmen zu kdnnen, defi-
niert der Gestaltungsplan einen Bauerweiterungsbereich entlang der Thurgau-
erstrasse. Demnach dirfen Geb&dude oder Gebdudeteile den Baubereich B1 auf
einer LAnge von maximal drei Fiinfteln der Baubereichslange (entspricht ca. 66
m) um maximal 3 m uberragen.

4.2.6 Unterirdische Bauten und Anlagen (Art. 9)

Die Flachen ausserhalb der Baubereiche sollen soweit méglich fir kompensatori-
sche Massnahmen zugunsten des Stadtklimas genutzt werden kénnen (Pflan-
zung von Baumen, Retention und Versickerung von Regenwasser). Deshalb sind
Untergeschosse nur innerhalb der Baubereiche zul&ssig.

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

4.2.7 Abgrabungen und Aufschittungen (Art. 10)

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

4.2.8 Grundmasse (Art. 11)

In Artikel 11 werden die héchstens zulassigen Hohenkoten der beiden Bauberei-
che B1 und B2 definiert. Die Hohenkoten orientieren sich am vorgesehenen ge-
stalteten Boden entlang der Thurgauerstrasse. Dieser liegt gemass Richtkonzept
im Teilgebiet B auf ca. 427.50 m 0. M (entlang der Thurgauerstrasse) bzw. ca.
432.50 m 0. M. (entlang der Grubenackerstrasse). Insgesamt betragt der Héhen-
unterschied zwischen den beiden Strassen rund 5 m.

‘
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Querschnitt Richtkonzept: Teilgebiet B / Schulhaus (Grubenackerstrasse - Thurgauerstrasse v.l.n.r.)
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Mit der Abstufung der Hohenkoten fiir die Baubereiche B1 und B2 sowie durch
den auf den Baubereichen erforderlichen Pausenplatz (vgl. Kap. 4.4.3) wird ein
guter stadtebaulicher Ubergang zur benachbarten Wohnzone sichergestelit.

Die Baubereiche erlauben folgende Gebaudehdhen:

— Baubereich B1 entlang der Thurgauerstrasse: Gebaudehdhe bis 26 m (ab dem
gestalteten Terrain)

— Baubereich B2 entlang der Grubenackerstrasse: Gebadudehdéhe bis 18 m (ab
dem gestalteten Terrain)

Um dem Bedurfnis einer Schulhaus-Langfristreserve Rechnung zu tragen, be-
schrénken sich die Grundmasse auf die Definition der Baubereiche und des Man-
tels. Eine allféllige spatere Erweiterung bzw. das entsprechende Raumprogramm
ist abhangig von der Entwicklung des Wohnungsbaus im Quartier.

4.2.9 Hochhdauser (Art. 12)

Hochhauser sind nach § 282 PBG Gebaude mit einer Hohe von mehr als 25 m.
Im Gestaltungsplangebiet sind im Baubereich B1 Hochhauser mit einer maximal
zulassigen Hohe von 26 m mdglich.

Die gesetzlichen Anforderungen des 2-Stundenschattens in Bezug auf benach-
barte Wohnzonen bzw. Wohnraume wurden Uberprift und in einem 2-Stunden-
Schattenplan festgehalten (vgl. Kap. 2.4.2). Dabei bestimmt sich das Vergleichs-
projekt nach den Bestimmungen der BZO. Entlang der Thurgauerstrasse orien-
tiert sich das Vergleichsprojekt an den Vorgaben einer Arealliberbauung (Gebau-
dehdhe 25 m plus Satteldach unter 45° entlang den Baulinien). Entlang der Gru-
benackerstrasse reduziert sich die Gebaudehdhe des Vergleichsprojekts unter
Beriicksichtigung des Gestaltungsplanzwecks (Ubergang zu den anschliessenden
Wohnzonen) auf 12.5 m plus Satteldach unter 45° entlang den Baulinien.

4.2.10 Ehemaliges Schitzenhaus (Art. 13)

Das ehemalige Schiitzenhaus befindet sich nicht im Inventar der kunst- und kul-
turhistorischen Schutzobjekte.

Der Erhalt und Umbau des Gebaudes an der Grubenackerstrasse 42 (Kat.-Nr.
SE4746) stellt im Rahmen des weiteren Planungs- und Projektierungsprozesses
eine Option dar. Weil sich das Gebaude im Quartierpark befindet und keinem
Baubereich zugewiesen ist, werden mit dem Gestaltungsplan die Voraussetzun-
gen geschaffen, dass fur das Gebaude weiterhin die Optionen Erhalt oder Ersatz
bestehen bleiben.
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4.3  Gestaltung

4.3.1 Bauten und Anlagen (Art. 14)

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. Diese Anforderung gilt auch fir Materialien, Farben, Beleuchtung,
Dachlandschaft, Abgrabungen und Aufschittungen.

Die besonders gute Gesamtwirkung beinhaltet auch die besonders gute Integra-
tion von Photovoltaikanlagen und Vertikalbegrinungen im architektonischen Aus-
druck. Der kubische Gesamtausdruck ist durch die Materialisierung zu stérken.

Mit der beabsichtigten Durchfiihrung von Konkurrenzverfahren sowohl fiir die
Schule wie auch fur den Quartierpark wird den hohen Anforderungen an die Ge-
staltung Rechnung getragen.

4.4 Freiraum

4.4.1 Quartierpark (Art. 15)

Der offentliche Quartierpark dient vorwiegend der 6ffentlichen Quartiernutzung. Er
bietet vielfaltige Aufenthaltsqualitaten fir unterschiedliche Nutzergruppen (Schii-
lerinnen und Schiiler, Anwohnende, Beschéftige, Kinder, Jugendliche sowie altere
Personen). Der Quartierpark ist dauernd 6ffentlich zuganglich, sozial nachhaltig
und 6kologisch strukturreich zu gestalten. Die Anlage weist grundséatzlich keine
unterbauten Flachen auf (mit Ausnahme einer Entwasserungsanlage im Bereich
der Thurgauerstrasse), beinhaltet einen zahlreichen und raumwirksamen Gross-
baumbestand und bietet Spielwiese, Spielplatze, Aufenthaltsbereiche fiir die All-
gemeinheit und die Schule. Die Gestaltung orientiert sich an der Topographie.
Grinelemente dominieren den Quartierpark, an bestimmten Lagen sind platzar-
tige Bereiche vorgesehen.

Besondere Gebaude im Sinne von 8§ 273 PBG sind im beschrankten Umfang zu-
lassig, sofern sie der Nutzweise gemass Art. 4 Abs. 2 und den gestalterischen
Anforderungen gemass Art. 14 entsprechen bzw. sie sich besonders gut in die
Umgebung einflgen.

4.4.2 Vorzone Thurgauerstrasse (Art. 16)

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 zusammenhéngend gestal-
tet, hat einen o6ffentlichen Charakter und bietet eine hohe Aufenthaltsqualitat. Die
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Ubergeordnete Fuss- und Veloverkehrsbeziehungen sind méglichst geradlinig und
direkt anzubieten. Ein angemessener Teil der Vorzone ist zu begrinen.

Die Vorzone ist entsprechend ihrer Funktion zu strukturieren und zu zonieren und
SO zu gestalten, dass Flachen nicht zu stark durch den motorisierten Verkehr do-
miniert werden. Ein gewisser Anteil der Vorzone muss dauerhaft vom Verkehr
freigehalten werden. Fur den Fuss- und Veloverkehr hat die Ausgestaltung nach
Vorgaben des stadtischen Tiefbauamts zu erfolgen.

Bestehende Strassenbaume entlang der Thurgauerstrasse gemass Alleenkon-
zept der Stadt Zurich werden bertcksichtigt, bestehende Baume 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.

4.4.3 Aussenanlagen Schule (Art. 17)

Der erforderliche Aussenbereich fir die Schule (ca. 5'000 m? fur Pausenflachen,
Spielplatz, Allwetterplatz, Sprunganlage) liegt zum gréssten Teil innerhalb der
Baubereiche B1 und B2. Ein Teil der Pausen- und Spielflachen kann auch an-
grenzend im Quartierpark angeordnet werden. Die Spielwiese liegt vollstandig im
Quartierpark. Ausserhalb des offiziellen Schulbetriebs stehen die Aussenanlagen
der Offentlichkeit zur Verfiigung.

Mit dem Gestaltungsplan werden folgende Festlegungen zu den Aussenanlagen
getroffen:

— Der im Plan schematisch bezeichnete Pausenplatz fur die Primarschule ist mit
einer Gesamtflache von mind. 1'000 m? zu erstellen. Er kann mehrere Bereiche
auf verschiedenen Niveaus umfassen, ein Teil ist unter Vordachern, Unterstan-
den und dergleichen vorzusehen.

— Der Allwetterplatz ist ausserhalb des Quartierparks und der Vorzone anzuord-
nen. Im Richtkonzept ist der Platz zwischen der Thurgauerstrasse und der Gru-
benackerstrasse angelegt und sichert gleichzeitig die Flache fir eine allfallige
spatere Erweiterung des Schulhauses. Im Falle eines Langfristausbaus miisste
der Allwetterplatz (Abmessungen gemass Richtkonzept: 30 x 50 m) voraus-
sichtlich auf das Dach der Erweiterung verlegt werden.

— Die Spielwiese mit einer Flache von 1'800 m? (Abmessungen gemass Richtkon-
zept: 30 x 60 m) dient sowohl der Schule wie auch dem Quartier. Im Richtkon-
zept ist die Spielwiese westlich der Grubenackerstrasse angeordnet.

4.4.4 Ubergeordnetes Gestaltungskonzept (Art. 18)

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-
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folge bei. Grundstiicks- und Teilgebietsgrenzen sollen dabei nicht abgebildet wer-
den. Die konkrete Gestaltung der Freiraume im unmittelbaren Ubergang zu den
jeweiligen Baubereichen (Vorzone, Wohnhofe, Schulhaus) ist im Rahmen der
Baubewilligung mit dem Ubergeordneten Gestaltungskonzept abzustimmen.

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

45  Erschliessung und Parkierung

45.1 Fuss-und Veloverkehr (Art. 19)

Innerhalb der Vorzone Thurgauerstrasse und innerhalb des Quartierparks werden
die gemass Richtplan erforderlichen offentlichen Fuss- und Velowegverbindungen
gefuhrt. Die Projektierung erfolgt nach den Anforderungen des stadtischen Tief-
bauamts.

Ausgehend von den im Plan bezeichneten Ankntpfungspunkten ist die arealin-
terne Erschliessung fiir 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. 20)

Die Erschliessung des gesamten Areals flir den motorisierten Individualverkehr
erfolgt ausschliesslich liber die Thurgauerstrasse. Die Ein- und Ausfahrt fir Mo-
torfahrzeuge in das Ubergeordnete Strassennetz (Thurgauerstrasse) ist nur in den
im Plan bezeichneten Bereichen moglich.

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.

45.3 Wendemdglichkeit (Art. 21)

An der im Plan bezeichneten Lage ist eine Wendemaoglichkeit fir Motorfahrzeuge
und Unterhaltsfahrzeuge der stadtischen Werke vorzusehen.

4.5.4 Bestimmung Parkplatzbedarf (Art. 22)

Die nutzungsbezogene Bestimmung und Zuordnung des Parkplatzbedarfs richtet
sich nach den Berechnungsvorgaben der im Zeitpunkt der Baubewilligung rechts-
kraftigen stadtischen Parkplatzverordnung. Aktuell gilt die Verordnung tber pri-
vate Fahrzeugabstellplatze vom 7. Juli 2010 (Inkraftsetzung 10. Juli 2014).

Die héchstens zulassigen Abstellplatze fir ein Bauvorhaben haben dem Minimal-
bedarf gemass der stadtischen Parkplatzverordnung zu entsprechen. Gesamthaft
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durfen den Nutzungen im Teilgebiet B insgesamt hochstens 15 Abstellplatze fur
Personenwagen zugeordnet werden.

Fir die vorgesehene Nutzung des Schulhauses ist aufgrund der PPV lediglich
eine geringe Anzahl Abstellplatze fiir Personenwagen erforderlich. Der Minimal-
bedarf betragt 6, der Maximalbedarf 10 Abstellplatze. Zur Gewéhrleistung eines
langerfristigen Spielraums definieren die Vorschriften eine Obergrenze von 15 Ab-
stellplatzen.

Die Parkierung des Pflichtbedarfs flr Personenwagen erfolgt gemass Konzept im
stadtischen Airgate Geb&ude auf der gegeniiberliegenden Strassenseite, weshalb
der Nachweis fir Abstellplatze grundséatzlich auch ausserhalb des Gestaltungs-
planperimeters zulassig ist.

455 Reduktion Pflichtbedarf (Art. 23)

Unter Berlcksichtigung 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.

Der Minimalbedarf an behindertengerechten Abstellplatzen darf nicht unterschrit-
ten werden.

45.6 Abstellplatze in der Vorzone (Art. 24)

Innerhalb der Vorzone sind im Gestaltungsplanperimeter «Thurgauerstrasse Teil-
gebiet B Schule/ Quartierpark» maximal 12 Abstellplatze fiir Personenwagen und
Motorrader zuléssig. Die Abstellplatze kénnen auch von Kundinnen und Kunden
sowie von Besuchenden aus dem Teilgebiet A genutzt werden.

4.6 Umwelt

4.6.1 Larmschutz (Art. 25)

Die Baubereiche werden der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il gemass Art. 43 der
Larmschutzverordnung zugeordnet.

Das Richtkonzept ist mit der Anordnung der Gebaudekdrper sowie mit gestalteri-
schen Larmschutzmassnahmen (z.B. mit einer kontrollierten Raumliiftung) geset-
zeskonform realisierbar. Fur die konkreten Bauprojekte ist die Einhaltung der Im-
missionsgrenzwerte im Rahmen der Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.
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4.6.2 Energie (Art. 26, 27)

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

Energiestandard:

Neubauten der Schule mussen mindestens den Grenzwert fur den gewichteten
Energiebedarf (Endenergie) geméass Minergie-P-Eco-Standard einhalten, sofern
fur die betreffende Gebaudekategorie 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 fir Raumheizung und Warmwasser ist durch Fernwéarme zu
decken, soweit er nicht durch erneuerbare Energien oder Abwarme gedeckt wird.
Wird zusatzlich Energie fur die Kalteherstellung bendtigt, darf der Energiebedarf
alternativ zur Fernwarme auch durch eine kombinierte Bereitstellung von Warme
und Kalte gedeckt werden, falls dies dkologisch gleichwertig ist.

4.6.3 Okologischer Ausgleich, Begriinung (Art. 28)

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 tber den Natur- und Heimatschutz sowie hin-
sichtlich Begrtinung 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 Foérderung 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 dkologischen Ausgleichs und zur Aufwertung des Wohnumfelds
wird empfohlen, bei der Detailgestaltung der Umgebung versiegelte Flachen zu
minimieren, die Mdglichkeiten zur Einrichtung von 6kologisch wertvollen Griunfla-
chen mit Kleinstrukturen zu nutzen, allfallige Versickerungsflachen fir Regenwas-
ser zu integrieren (vgl. Kap. 2.5.8) sowie eine standortgerechte Bepflanzung vor-
zusehen.

Anteil unversiegelter Flachen:

Die Oberflachen des Gebaudeumschwungs und Freiflachen sind maglichst unver-
siegelt zu gestalten (Grunflachen und/oder versickerungsfahige Belage). Mindes-
tens 50 Prozent der nicht mit Gebaude Uberstellten Flachen sind unversiegelt zu
belassen. Das Richtkonzept weist fuir das Teilgebiet B rund 13'300 m? (67 Pro-
zent) der Flachen als Grinflachen oder versickerungsfahige Flachen aus (Quar-
tierpark, Hecken, Pflanzinseln in der Vorzone). Nur auf das Grundstiick der

Seite 75



Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiet B Schule/Quartierpark» Seite 76
Bericht nach Art. 47 RPV

Schule bezogen (ohne Quartierpark) liegt dieser Anteil bei rund 3‘000 m? oder 54
Prozent. Das Privatgrundstiick Kat.-Nr. SE5280 kann nicht angerechnet werden.

Dachbegrinung:

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 begriinen. Die Pflicht, 6kologisch wertvoll zu begriinen besteht, soweit
dies technisch und betrieblich machbar sowie wirtschaftlich tragbar ist. Es beste-
hen keine Konflikte zwischen 6kologischen Ausgleichsflachen und Solarkollekt-
oren oder Photovoltaikanlagen, sofern keine horizontalen Photovoltaikelemente
installiert werden.

4.6.4 Entwasserung (Art. 29)

Das anfallende unverschmutzte Regenwasser ist, soweit dies technisch mdglich
und wirtschaftlich tragbar ist, gemass Ziffer 2.73 des Anhangs zur Besonderen
Bauverordnung | (BBV 1) in geeigneter Weise Uber Versickerungs- und Re-
tentionsflachen dem Grundwasser zuzufiihren.

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

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

4.6.5 Abfallentsorgung (Art. 30)

Im Gestaltungsplangebiet sind an geeigneten Stellen méglichst gebaudeseitig
Einrichtungen zur Bewirtschaftung und Entsorgung der anfallenden Abfalle vorzu-
sehen. Dabei sind die schutzwiirdigen Interessen der Nachbarn und die Qualitat
der Freirdume zu bericksichtigen.
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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

Vorpriifung kantonale Baudirektion

21. Oktober 2016 bis 20. Februar 2017

Uberarbeitung und Bereinigung

Januar bis November 2017

Zweite Vorprifung kantonale Baudirektion

4. Juli bis 25. September 2017

Beschluss durch Stadtrat

Beschluss durch Gemeinderat

Genehmigung durch Baudirektion

Inkraftsetzung durch Stadtrat

5.2  Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage und Anhérung gemass § 7 PBG fand vom 21. Oktober bis
20. Dezember 2016 statt und wurde fiir alle drei Vorlagen (Offentliche Gestal-
tungsplane, Zonenplananderung) gleichzeitig durchgeftihrt. Wahrend der Auflage
konnte sich jedermann zur Vorlage dussern und schriftliche 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
Frihling 2018 zur Beratung und Festsetzung Uberwiesen. 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 Uber das Ergebnis der Mitwirkung
und nimmt in anonymisierter Form Stellung zu den einzelnen Einwendungen.

Seite 77



Offentlicher Gestaltungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiet B Schule/Quartierpark» Seite 78
Bericht nach Art. 47 RPV

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage fand die stadtische Amtervernehmlas-
sung statt. Die Stellungnahmen und Antrage wurden geprtft und tabellarisch zu-
sammengestellt. Die Eingaben sind weitgehend Gbernommen worden.

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 Ergénzung dazu haben 22 Mitglieder des Vereins zuséatzlich eine Sammelein-
wendung uber eine Anwaltskanzlei eingereicht. Die tbrigen 18 Einwendungen
stammen von Einzelpersonen (13), von einem Verein (1), von Verb&nden (2), von
einer politischen Partei (1) sowie von einer Bau- und Wohngenossenschaft (1).
Insgesamt beinhalten die Einwendungen zu den Gestaltungsplanen rund 210 An-
trage.

Die eingegangenen Einwendungen betrafen verschiedene Themen der Vorlage.
U.a. wurde der Schulhausstandort thematisiert und eine starkere Partizipation
durch das Quatrtier (Forderung nach einem Runden Tisch) gefordert.

Im Rahmen der Bereinigung der éffentlichen 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.

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 wbg ztrich).

5.3 Kantonale Vorpriufung

Mit Schreiben vom 20. Februar 2017 hat die Baudirektion den offentlichen Gestal-
tungsplan «Thurgauerstrasse Teilgebiet B Schule/Quartierpark» unter Auflagen
gesamthaft positiv beurteilt. Die Vorlage steht in Einklang mit den richtplaneri-
schen Vorgaben und sichert einen angemessenen Freiraum fir die angestrebte
Dichte. Mit dem Gestaltungsplan werden die wesentlichen stadtebaulichen Ele-
mente grundeigentiimerverbindlich gesichert.

Zur Bereinigung einiger Anpassungen bei den Vorschriften wurde im Sommer
2017 eine zweite Vorprufung durchgefuhrt. Mit Schreiben vom 25. September
2017 hat die Baudirektion die Genehmigungsfahigkeit des Gestaltungsplans in
Aussicht gestellt, sofern noch gewisse Anpassungen beziiglich der Darstellung an
die Vorgaben der Verordnung Uber die einheitliche Darstellung von Nutzungspla-
nen (VDNP) vorgenommen werden.
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