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Privater Gestaltungsplan Freilager Albisrieden

Stadtratsbeschluss vom 16. Juni 2010 (1064)

Aufgrund des stadtebaulichen Leitbildes fur das Freilager Albis-
rieden vom 16. April 2010 wird folgender Gestaltungsplan i.S.v.
§ 83 ff. des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7. Septem-
ber 1975 fur eine stadtebaulich besonders gute, wirtschaftlich
tragfahige und nachhaltige Uberbauung festgesetzt.

Art.1 Geltungsbereich

'Fir den Bereich des Freilagers Albisrieden, umfassend die
Grundstucke Kat.-Nr. AR5670 und Kat.-Nr. AR4715 wird ein der
Zustimmung des Stadtrates bedurftiger privater Gestaltungsplan
im Sinne von §85f. PBG erlassen.

2Der Geltungsbereich ist in folgende Teilgebiete unterteilt:
Teilgebiet A: umfassend die Baufelder A1 — A7
Teilgebiet B: Baufeld B1

Teilgebiet C: Baufeld C1

Teilgebiet D: umfassend die Baufelder D1 — D4
Teilgebiet E: Baufeld E1

Art.2 Bestandteile

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachfolgenden Vorschrif-
ten und dem zugehorigen Plan im Massstab 1:1000 zusammen.
Art.3 Vorgehendes und erganzendes Recht

'Soweit die nachfolgenden Vorschriften nichts Abweichendes
bestimmen, gelten die Vorschriften der allgemeinen Bau- und
Zonenordnung.

2\/orgehendes kantonales und eidgendssisches Recht bleibt
vorbehalten.

SWird der Gestaltungsplan aufgehoben, so gelten die dannzu-
maligen Vorschriften der allgemeinen Bau- und Zonenordnung.
Art.4 Baubegrenzungslinien, Stellung der Gebaude

'Die Gebaudegrundrisse sind innerhalb der im Plan angegebe-
nen Baubegrenzungslinien anzuordnen.



2Gebaude durfen ohne Ricksicht auf die Abstandsbestimmun-
gen arealintern an die Baubegrenzungslinien gestellt werden.
Gebaude in den Baufeldern A4 — A7 und im Teilgebiet C sind auf
die im Plan enthaltenen Baupflichtlinien zu stellen; ruckspringen-
de Fassadenteile bis 1.50 m sind zulassig.

3Die geschlossene Bauweise innerhalb der Baufelder ist erlaubt.
Gebaude in den Baufeldern A1 — A3 einerseits und A4 — A7 an-
derseits durfen zusammengebaut werden. In den Baufeldern A1
und A2 ist je eine vertikal durchgehende Offnung von mindes-
tens 7 m Breite vorzusehen. Darin sind nur Vordacher zulassig.

*In den Baufeldern A1 — A3 ist die Fassadenlange oberhalb von
einer Hohe von 20 m auf 30 m beschrankt.

*Oberhalb der Eingangsgeschosse kdnnen Baubegrenzungslini-
en von Vordachern und Balkonen mit einer Ausladung von max.
2 m uberstellt werden. Im Teilgebiet D konnen bestehende Verla-
derampen und Vordacher belassen oder im bisherigen Umfang
ersetzt werden.

®Oberirdische Gebaude, die nicht fir den dauernden Aufent-
halt von Menschen bestimmt sind und deren grosste HOhe 4 m
nicht Ubersteigt, sind im Umfang von 3 % der Grundstlcksflache
zulassig. Diese konnen auch ausserhalb der von Baubegren-
zungslinien erfassten Flachen angeordnet werden.

‘Gebaude und Gebaudeteile ohne anrechenbare Ausnitzung
sind zudem ausserhalb der Baubegrenzungslinien zulassig, so-
weit sie vollstandig unter dem gestalteten Terrain liegen.

Art.5 Hohenmasse / Gebaudehohe

Es gelten folgende maximale Hohenmasse bzw. Gebaudeho-
hen ab gewachsenem Terrain:

Teilgebiet A:
— Baufelder A1 — A3:

— Gesamthdhe 40m (unter Vorbehalt der Hochhaus-
genehmigung im Sinne von § 282 ff. PBG)

— Baufelder A4 — AT:
— Hohenmass bis zu 6 Vollgeschosse: max.20 m

— max.Hohe mit zusatzlichem Vollgeschoss gemass
Art. 6 Abs. 1, gemessen an dessen Fassade: 23 m

Gebaudehohe Teilgebiet B: 25m
Gebaudehohe Teilgebiet C: 25m



Gebaudehohen Teilgebiet D:

— Baufeld D1: 25m
— Baufeld D2: 22m
— Baufeld D3: 10m
— Baufeld D4: 6m

Gebaudehohe Teilgebiet E: 15m

Art.6 Geschosszahl

'Im Teilgebiet A sind in den Baufeldern A4 — A7 neben einem
anrechenbaren Untergeschoss max. 6 Vollgeschosse zulassig.
Daruber kann in den im Plan angegebenen Bereichen je ein zu-
satzliches Vollgeschoss erstellt werden, das entlang den Langs-
fassaden beidseits zu mindestens 80 Prozent um mind. 1 m von
der darunterliegenden Fassade zurtuckzusetzen ist. In den Bau-
feldern A1 — A3 ist die Geschosszahl unter dem Vorbehalt der
Hochhausgenehmigung im Sinne von § 282 ff. PBG frei. Es sind
keine zusatzlichen Dachgeschosse zulassig (anrechenbare und
nicht anrechenbare).

2In den Teilgebieten B und C sind neben je einem anrechenba-
ren Unter- und Dachgeschoss 7 Vollgeschosse zulassig.

3Im Teilgebiet D ist in allen Baufeldern ein anrechenbares Unter-
geschoss zulassig. In den Baufeldern D1 und D2 kdnnen die be-
stehenden Gebaude unter Erhaltung der wesentlichen Elemente
der Gebaudestruktur um 3 Vollgeschosse aufgestockt werden;
im Baufeld D1 sind somit max. 7 und im Baufeld D2 max. 6 Voll-
geschosse zulassig. Fur den Zwischenbau im Baufeld D3 sind
zwei Vollgeschosse und fur den Anbau im Baufeld D4 ist nur
1 Vollgeschoss erlaubt. Es sind keine zusatzlichen Dachge-
schosse zulassig (anrechenbare und nicht anrechenbare).

“Im TeilgebietE sind neben einem anrechenbaren Unterge-
schoss 4 Vollgeschosse zulassig. Es sind keine zusatzlichen
Dachgeschosse zulassig (anrechenbare und nicht anrechenba-
re).

Art. 7 Ausnitzung

In den Teilgebieten ist der Umfang der nach §255 PBG anre-
chenbaren Geschossflache unter Einschluss der Dachgeschos-
se auf folgende Masse beschrankt:

Teilgebiet A: 52 500 m?
Teilgebiet B: 12200 m?
Teilgebiet C: 37510 m?



Teilgebiet D: 37140 m?
Teilgebiet E: 1600 m?

2Sofern in einem Teilgebiet alle Gebaude den Anforderungen flr
Areallberbauungen gemass Art.8 BZO entsprechen, gelten fol-
gende Ausnutzungsmasse (unter Einschluss der Dachgeschosse):

Teilgebiet A: 56 000 m?
Teilgebiet B: 15000 m?
Teilgebiet C: 40000 m?
Teilgebiet D: 39400 m?

SUntergeschosse mit Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraumen sind
anrechenbar, soweit ihre Flache in den einzelnen Teilgebieten
folgende Ausmasse uberschreiten:

Teilgebiet A: 6 560 m?
Teilgebiet B: 1520 m?
Teilgebiet C: 4680 m?
Teilgebiet D: 4640 m?
Teilgebiet E: 200 m?

*Ausnutzungsibertragungen in andere Teilgebiete sind zulassig.
Das jeweilige in Abs. 1 resp. Abs. 2 erwahnte Mass der Ausnut-
zung darf im empfangenden Teilgebiet um hoéchstens 10 % Uber-
schritten werden.

Art.8 Wohnanteil

'In den Teilgebieten A und B betragt der Wohnanteil 20 %, im
Teilgebiet C 80 % und in den Teilgebieten D und E 60 %.

2Der Wohnanteil kann zwischen den Teilgebieten verlegt werden.

3Soweit in einem Teilgebiet die Ausnlitzung unter Beanspru-
chung von Art. 7 Abs. 2 Uber das Mass von Art. 7 Abs. 1 ange-
hoben wird, ist die gesamte Mehrausnutzung der Wohnnutzung
zuzufuhren.

Art.9 Larm, Empfindlichkeitsstufe

'Das ganze Planungsgebiet ist der Empfindlichkeitsstufe lll ge-
mass Art. 43 der eidgendssischen Larmschutzverordnung zuge-
wiesen.

2Die Wohnqualitat soll durch arealinterne Larmquellen moglichst
nicht beeintrachtigt werden.



Art. 10 Nutzweise

'Nebst Wohnungen sind Handels- und Dienstleistungsbetriebe
aller Art sowie hochstens massig storende Betriebe zulassig.

2Unzulassig sind publikumsintensive Nutzungen wie Fachmarkte,
Einkaufszentren usw., bei denen ein grosses motorisiertes Indi-
vidualverkehrsaufkommen nicht verhindert werden kann. Im Teil-
gebiet C sind massig storende Betriebe des produzierenden Ge-
werbes, wie z.B. Schlossereien, Spenglereien und Schreinereien,
sowie Werkstatten des Motorfahrzeuggewerbes unzulassig.

3Im Teilgebiet A sind die Eingangsgeschosse aller Gebaude so
auszugestalten, dass die HOhe der daruberliegenden Bodden
(OK fertiger Boden) mind. 4 m Uber deren Fussboden (OK ferti-
ger Boden) zu liegen kommt; die gleiche Regelung gilt im Teilge-
biet C fur die entlang der Baupflichtlinie angeordneten Gebaude
fur die erste Raumtiefe. Bei visuell gegenlber dem angrenzen-
den Freiraum erhohtem EG-Boden kann das Mass der Erho-
hung von den erwahnten 4 m in Abzug gebracht werden.

*In den Baufeldern A1 — A3 und B1 sind im Erdgeschoss keine
Wohnungen zulassig.

°Die Typologien von erdgeschossigen Wohnungen entlang des
Freiraums Flurstrasse (Teilgebiete A und D) sowie entlang der
Inneren Promenade (Teilgebiete A und C) sind mit besonderer
Rucksichtnahme auf deren unmittelbare Lage an einem Aussen-
raum mit 6ffentlichem Charakter zu entwickeln.

®Bei Bedarf sind in angemessenem Umfang Raume fir Kinder-
garten- und Hortlokale vorzusehen.

Art. 11 Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung entsteht.

Art. 12 Dachgestaltung
'Es sind nur Flachdacher mit einer Neigung von max. 5° zulassig.

2Oberhalb der Dachflachen der Dachgeschosse resp. der obers-
ten Vollgeschosse sind nur technisch bedingte Aufbauten wie
Kamine, Abluftrohre, Treppenhauser, Absturzsicherungen, Anla-
gen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie und Liftuberfahr-
ten zulassig.

SFlachdacher sind, soweit sie nicht als Terrassen genutzt wer-
den, zur Gewinnung von erneuerbarer Energie zu nutzen und/
oder extensiv mit standortgerechter, einheimischer Bepflanzung
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Geltungsbereich
Teilgebietsgrenzen
Baubegrenzungslinien
Baupflichtlinien

Freiraum Flurstrasse

Lage (Art. 4 Abs. 3)

679283.71 / 248437.79
679285.56 / 248437.12
679303.14 / 248422.05
679242.95 / 248351.82
679223.98 / 248368.08
679321.30 / 248414.20
679338.10 / 248400.00
679274.81 / 248325.17
679258.01 / 248339.38
679318.48 / 248396.94
679333.98 / 248415.26
679351.18 / 248408.58
679372.98 / 248390.14
679353.61 / 248367.23
679357.57 / 248383.53
679374.36 / 248369.32
679311.07 / 248294.50
679294.28 / 248308.70
679358.95 / 248362.71
679378.32 / 248385.62
679416.50 / 248353.33
679397.13 / 248330.42
679401.09 / 248346.72
679417.88 / 248332.51
679366.54 / 248271.81
679349.74 / 248286.02
679402.81 / 248241.13
679386.01 / 248255.34
679452.88 / 248334.40

et

Massgebend fir die Rechtsverbindlichkeit ist der

Baubegrenzungslinie fur zusatzliches
Vollgeschoss (Art. 6 Abs.

1)

Fuss- und Radwegverbindung

Vertikal durchgehende Offnung, ungeféhre

=~ Durchgang, ungeféhre Lage (Art. 16 Abs. 2)

@ Anschlussknoten mit Anordnungsspielraum
Vi

Koordinaten Eckpunkte Baufelder:

679469.68 / 248320.19
679453.12 / 248314.55
679418.00 / 248344.26
679437.37 / 248367.16
679472.49 | 248337.46
679371.66 / 248240.88
679390.69 / 248224.53
679399.80 / 248216.70
679354.64 / 248163.21
679345.47 / 248170.95
679304.42 / 248122.33
679285.23 / 248138.49
679292.27 / 248146.84
679282.24 / 248155.21
679275.23 / 248146.91
679256.18 / 248163.01
679342.35 / 248265.42
679361.57 / 248249.17
679316.21 / 248263.95
679235.49 / 248168.52
679172.11 / 248222.12
679191.60 / 248294.70
679228.41 / 248338.22
679316.04 / 248103.01
679328.73 / 248117.83
679342.90 / 248105.64
679332.59 / 248089.13

Marcel Meili, Markus Peter Architekten



zu begrunen, wenn das zweckmassig sowie technisch und wirt-
schaftlich zumutbar ist. Ausgenommen sind Flachdacher von
technisch bedingten Aufbauten.

Art. 13 Freiraum
'Es gilt eine Freiflachenziffer von 30 %.

’Die Gestaltung der Freiraume hat nach einem einheitlichen,
ubergeordneten Gestaltungskonzept zu erfolgen, das den Zu-
sammenhang und die Gliederung des Areals sicherstellt.

3Der Freiraum Flurstrasse hat am meisten offentlichen Charak-
ter und Aufenthaltsqualitat. Er ist als urbaner Ort mit vielfaltigen
Moglichkeiten der Freiraumnutzung zu gestalten. Der direkte
Anstoss von privaten, wohnungsbezogenen Aussenraumen ist
zu vermeiden. Es ist im Baubewilligungsverfahren sicherzustel-
len, dass — auch bei etappenweiser Realisierung — der gesamte
im Plan schraffierte Freiraum an der Flurstrasse einheitlich ge-
staltet wird. Hier kdbnnen max. drei freistehende eingeschossige
Kiosk- und Versammlungsgebaude o.a. mit einer Grundflache
von je max. 100 m? erstellt werden, die nicht auf den Ausnut-
zungsrahmen gemass Art. 7 anzurechnen sind.

“Der Freiraum entlang der Rautistrasse ist die urbane Quartier-
adresse. Durch die Gestaltung soll eine stadtraumliche Akzep-
tanz der primaren Erschliessungsfunktion fur den motorisierten
Individualverkehr (inklusive Besucherparkplatze) erreicht wer-
den.

°Die Innere Promenade verbindet die Freirdume der gross-
en Teilgebiete und ist zusammenhangend zu gestalten. Sie ist
ausgerichtet auf die Erschliessung und Offnung des Areals fur
den Langsamverkehr, weshalb der direkte Anstoss von privaten,
wohnungsbezogenen Aussenraumen zu vermeiden ist.

®Die privaten und gemeinschaftlichen Freirdaume sind klar zu
unterscheiden und von Fassade zu Fassade entsprechend zu
konzipieren.

’Es sind in angemessenem Umfang Baumstandorte zu schaffen.

8Ein angemessener Anteil der Aussenflachen darf nicht unter-
baut werden. Insbesondere ist der mittlere Hof im Teilgebiet A
uberwiegend von unterirdischen Bauten frei zu halten.

Art. 14 Erschliessung MIV

'Das Teilgebiet A ist sowohl von der Flur- als auch von der Rau-
tistrasse her zu erschliessen.

’Das Teilgebiet B ist ausschliesslich an die Rautistrasse ange-
schlossen.



3Die Zufahrt zu den Teilgebieten C, D und E hat von der Flurstrasse
her zu erfolgen.

Art. 15 Parkierung

'Die Anzahl der Abstellplatze bestimmt sich nach der zum Zeit-
punkt eines Bauentscheides gultigen stadtischen Parkplatzver-
ordnung.

2Nicht fir Besuchende bestimmte Abstellplatze sind grundsatz-
lich unterirdisch anzuordnen.

SEin angemessener Anteil der Abstellplatze flir Besuchende
kann entlang von Rauti- und Flurstrasse angeordnet werden.

*An geeigneten Lagen sind gentigend Abstellmdglichkeiten flr
leichte Zweirader herzurichten. Ein angemessener Anteil dieser
Abstellmoglichkeiten muss witterungsgeschutzt sein.

Art. 16 Fuss- und Radwege, Durchgange

'Das Areal ist an das Ubergeordnete Fuss- und Radwegnetz an-
zuschliessen. Von besonderer Bedeutung fir zu Fuss Gehende
und Rad Fahrende ist dabei namentlich die Innere Promena-
de. Von dieser ist fur zu Fuss Gehende die Durchlassigkeit zur
Rautistrasse und der Zugang zum Freilagerweg sicherzustellen.
Ebenfalls ist der Freiraum Flurstrasse durchlassig zu gestalten.

2Im Teilgebiet C sind in den im Plan schematisch dargestellten
Bereichen mindestens zwei offene Durchgange fur zu Fuss Ge-
hende, die je mindestens 6 m breit sind und sich uber mindes-
tens 2 Geschosse erstrecken, zu erstellen; diese kdnnen auch
nach oben offen sein.

Art. 17 Energie

'"Neubauten sind im Minergie-Standard zu erstellen oder haben
hinsichtlich Heizwarmebedarf den um 20 % reduzierten Grenz-
wert der zum Zeitpunkt eines Bauentscheides gultigen kantona-
len Warmedammvorschriften einzuhalten. Soweit technisch und
betrieblich moglich und wirtschaftlich zumutbar gilt dies auch fur
Umbauten.

2Soweit im TeilgebietD die Einhaltung von Abs. 1 unverhaltnis-
massig ist, kann das entsprechende Defizit andernorts im Gel-
tungsbereich des Gestaltungsplanes kompensiert werden.

3Sofern in einem Teilgebiet vom Ausnlitzungsmass gemass
Art. 7 Abs. 2 Gebrauch gemacht wird, miussen alle Gebaude in
diesem Teilgebiet den Anforderungen fur ArealUberbauungen
gemass Art. 8 BZO entsprechen.



Art. 18 Okologischer Ausgleich

'Im Baubewilligungsverfahren sind Massnahmen flr einen an-
gemessenen Okologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 der
eidgenodssischen Natur- und Heimatschutzverordnung anzuord-
nen.

Unter anderem sind Nistplatze von Mauerseglern zu erhalten
oder zu ersetzen.

Art. 19 Sicherheit

Bei der Anlegung und Gestaltung offentlich zuganglicher Rau-
me, insbesondere von Parkanlagen, Strassen, Platzen und We-
gen ist den Sicherheitsbedurfnissen der Bevolkerung Rechnung
zu tragen.

Art. 20 Regenwasser

'Das im Planungsgebiet anfallende unverschmutzte Regenwas-
ser ist soweit moglich nach der VSA-Richtlinie «Regenwasse-
rentsorgung» 2002 in geeigneter Weise uber Versickerungs-
und Retentionsflachen dem Grundwasser zuzufuhren.

2Regenwasser, das nicht versickert werden kann oder darf, ist
im Sinne von Art. 7 des eidgendssischen Gewasserschutzge-
setzes vom 24. Juni 1991 und nach Massgabe des generellen
Entwasserungsplans abzuleiten.

Art. 21 Abfalle

'Fir die Bewirtschaftung der im Planungsgebiet anfallenden Ab-
falle sind die notigen Flachen auszuscheiden und die erforderli-
chen Einrichtungen zu schaffen.

2Es kobnnen gewichtsabhangig zu bewirtschaftende zentrale
Presscontainer fur Gewerbe- und Haushaltabfalle eingerichtet
werden.

Art. 22 Etappierung

'Die Uberbauung kann mit beliebiger Etappierung realisiert wer-
den.

’Dabei ist allerdings darauf zu achten, dass jede Etappe fir sich
die gestalterischen und baurechtlichen Anforderungen erfullt
und das Konzept der Gesamtuberbauung nicht ungunstig pra-
judiziert.
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Art. 23 Inkrafttreten

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

' Genehmigt durch die kantonale Baudirektion am 19. Oktober 2010; Inkraft-
setzung auf den 27. November 2010.
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