Stadt Ziirich 701.375

Vorschriften zum privaten Gestaltungs-
plan «Koch-Areal»

vom 1. Dezember 2021

Der Gemeinderat,

gestiitzt auf Art. 56 Abs. 1 lit. a GO' und nach Einsichtnahme in
die Weisung des Stadtrats vom 14. April 20212,

beschliesst:

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 'Der private Gestaltungsplan schafft die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen flur eine nachhaltige Entwicklung der
Geltungsbereiche unter Schaffung von preisgunstigem Wohn-
raum sowie von Gewerberaumlichkeiten.

2lm Besonderen:

a. wird die Voraussetzung fur stadtebaulich und architekto-
nisch hochwertige Uberbauungen geschaffen;

b. wird eine Arealentwicklung sichergestellt, die sich an den
Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft gemass Art. 10
GO orientiert;

c. wird gemeinnutziger Wohnraum geschaffen und ein Beitrag
zur Erhohung des Anteils von preisgunstigem Wohn- und
Gewerberaum gemass Art. 17-19 GO geleistet.

Art. 2 'Der Gestaltungsplan setzt sich aus diesen Vorschriften
und dem zugehorigen Situationsplan, Massstab 1:500, zusam-
men.

2Der Gestaltungsplan qilt fur die im Situationsplan bezeichneten
Geltungsbereiche.

Art. 3 "Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, finden die Be-
stimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO)® in den Gel-
tungsbereichen keine Anwendung.

T AS 101.100
2 Begriindung siehe STRB Nr. 349 vom 14. April 2021.
3 vom 23. Oktober 1991, AS 700.100.
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Nutzweise

2 Soweit diese Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gilt
die Verordnung uber private Fahrzeugabstellplatze (Parkplatz-
verordnung, PPV)".

3Ubergeordnetes kantonales und eidgendssisches Recht bleibt
vorbehalten.

*Far den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemass Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG)° samt zugehoriger Verordnungen
in der Fassung bis 28. Februar 2017.

®Die Wirkung der Baulinien beziiglich der Gebaudehdhe im
Sinne von §§ 278 ff. PBG ist wahrend der Geltungsdauer des
Gestaltungsplans suspendiert.

6Die Wirkung der im Situationsplan mit «Suspendierung Bau-
linien» bezeichneten Baulinien ist wahrend der Geltungsdauer
des Gestaltungsplans suspendiert.

B. Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 4 "Im Teilgebiet A sind folgende Nutzungen zulassig:
a. massig storende Gewerbebetriebe;

b. Handels- und Dienstleistungsbetriebe;

c. Schulungs- und Bildungsangebote.

2|Im Teilgebiet B sind folgende Nutzungen zulassig:
Wohnnutzung;

massig storende Gewerbebetriebe;

Handels- und Dienstleistungsbetriebe;

Schulungs- und Bildungsangebote.

© 0 0 T ®

Im Teilgebiet C sind folgende Nutzungen zulassig:
a. Wohnnutzung;

b. massig storende Gewerbebetriebe;

c. Handels- und Dienstleistungsbetriebe;

d. Schulungs- und Bildungsangebote;

e. kulturelle Nutzung.

4 Sexgewerbliche Salons oder vergleichbare Einrichtungen sind
in den Geltungsbereichen nicht zulassig.

4 vom 11. Dezember 1996, AS 741.500.
5 vom 7. September 1975, LS 700.1.
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Art. 5 In Erdgeschossen von Gebauden in den im Situations- Publikums-
plan mit «Publikumsorientierte Erdgeschossnutzung» bezeich- El;lgn(talgg‘]eoss-
neten Bereichen sind entlang von mindestens 50 Prozent der nutgung
Fassadenlange mindestens in der ersten Raumtiefe nur publi-
kumsorientierte, gewerbliche Nutzungen wie z. B. Gaststatten,
Verkaufsgeschafte, Werkstatten sowie Kinderbetreuungsein-
richntungen, Kindergarten und Gemeinschaftseinrichtungen zu-

lassig.

Art. 6 In den Geltungsbereichen sind publikumsintensive Ver- Verkaufs-
kaufsnutzungen, insbesondere Einkaufszentren, Warenh&user "utzung
und dergleichen, die einen dauernden intensiven motorisierten
Verkehr auslosen, nicht zulassig.

Art. 7 '"Im Teilgebiet B betragt der Wohnanteil mindestens Wohnanteil
80 Prozent.

2Im Teilgebiet C betragt der Wohnanteil mindestens 60 Prozent
und hochstens 80 Prozent.

Art. 8 'Im Teilgebiet B sind mindestens 40 Prozent und im Teil- Preisginstiger
gebiet C mindestens 30 Prozent der anrechenbaren Geschoss- Wohnraum
flache als preisglinstiger Wohnraum gemass § 49b PBG® zu er-

stellen.

2Eine Verlegung dieser Flache zwischen den Teilgebieten B
und C ist bis hdchstens 2500 m? zulassig.

$FUr den preisgunstigen Wohnraum gilt die Belegungsvorschrift,
dass die Personenzahl die Zahl ganzer Zimmer nicht mehr als
um 1 unterschreiten darf.

Art. 9 'Die maximal anrechenbare Geschossflache in allen Ge- Ausniitzung /
schossen betragt: Baumasse

a. im Teilgebiet B 27 000 m?;
b. im Teilgebiet C 25000 m?2.

2Zur anrechenbaren Geschossflache zahlen alle dem Wohnen,
Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder
hierfir verwendbaren Raume in allen Geschossen unter Ein-
schluss der dazugehdrigen Erschliessungsflachen und Sanitar-
raume samt inneren Trennwanden.

$Die maximal anrechenbare oberirdische Baumasse betragt im
Teilgebiet A 86 000 m3.

“Die Anrechenbarkeit der Baumasse richtet sich nach § 258
PBG'.

6 vom 7. September 1975, LS 700.1.
” vom 7. September 1975, LS 700.1.



Abstande

Baubereiche

Art. 10 'Die geschlossene Bauweise ist zulassig.

2Unter Vorbehalt einwandfreier hygienischer und feuerpolizeili-
cher Verhaltnisse durfen die Grenz-, Gebaude-, Strassen- und
Wegabstande innerhalb der Geltungsbereiche unterschritten
werden.

Art 11 "Die Gebaude sind innerhalb der im Situationsplan ange-
gebenen Baubereiche anzuordnen, wobei auf die Baubereichs-
begrenzung gebaut werden darf.

2Folgende Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen durfen, vorbe-
haltlich der Baulinienbereiche, Uber die Baubereiche hinausra-
gen oder diese Uberstellen:

a. einzelne oberirdische Vorspringe wie Erker, Balkone, aus-
kragende Gebaudeecken und dergleichen, jedoch insge-
samt hochstens auf einem Drittel der betreffenden Fassa-
denlange; Vordacher durfen auf der gesamten betreffenden
Fassadenlange auskragen; diese Vorsprunge und Vorda-
cher durfen hoéchstens 1,5 m Uber die Baubereiche hinaus-
ragen;

b. Dachvorspriinge und technische Anlagen wie Kamine, LUf-
tungskanale und dergleichen;

c. im Teilgebiet A an der Nordostseite zusatzlich eine offene
Treppe sowie untergeordnete betrieblich bedingte techni-
sche Aussenlager (Tankanlagen, Silos und dergleichen);

d. im Teilgebiet C entlang der Fluelastrasse im Bereich der
suspendierten Baulinie zusatzlich ein freitragender Balkon;
dieser darf hochstens 4 m Uber den Baubereich hinausra-
gen und hat einen Vertikalabstand von mindestens 3 m ab
gestaltetem Terrain einzuhalten;

e. im Teilgebiet C zusatzlich eine Kinderspiel-Rutsche.

3Folgende Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen dirfen, vorbe-
haltlich der Baulinienbereiche, uber die Baubereiche hinausra-
gen, diese Uberstellen oder ausserhalb der Baubereiche errich-
tet werden:

a. Anlagen zur Retention und Versickerung von Regenwasser,
Anlagen zur Entsorgung sowie unterirdische Anlagen zur
Gewinnung von erneuerbarer Energie;

b. Aufgange und technische Be- und Entliftungsanlagen der
unterirdischen Parkierungsanlagen;

c. Lichtschachte zur Belichtung unterirdischer Gebaude und
Gebaudeteile;



Brunnen, Kunstobjekte und dergleichen;
e. Spielgerate fur Kinder;

f.  Erschliessungsbauwerke fur Fuss- und Fahrverkehr ein-
schliesslich Entfluchtungsanlagen, Stitzmauern und der-
gleichen;

g. Abstellplatze fir Personenwagen von Besucherinnen, Be-
suchern und Kundschaft;

h. behindertengerechte Abstellplatze fur Personenwagen;

i.  Abstellplatze fur Lieferwagen, Warenumschlag, Taxis und
Betriebsfahrzeuge gemass Art. 8 Abs. 1 PPV?;

j.  Abstellplatze fur Motorrader und leichte Zweirader.

Art. 12 'Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sind inner-
halb der Baubereiche sowie den im Situationsplan bezeichneten
unterirdischen Baubereichen zulassig.

2 Auf die Begrenzung der unterirdischen Baubereiche darf ge-
baut werden.

Art. 13 'Die lichte Héhe des Erdgeschosses betragt im Teilge-
biet A mindestens in der ersten Raumtiefe der nach Stidwesten
orientierten Fassade mindestens 4 m, wobei diese durch den
Einzug von Galerien unterschritten werden darf.

2Die lichte Hohe des Erdgeschosses betragt mindestens in der
ersten Raumtiefe in den im Situationsplan mit «publikumsorien-
tierte Erdgeschossnutzung» bezeichneten Bereichen:

a. im Teilgebiet B, Baubereich B1: mindestens 4,5 m;
b. im Teilgebiet B, Baubereiche B2 und B3: mindestens 3,7 m;
c. im Teilgebiet C: mindestens 3,7 m.

3 Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten sind von der minimalen
Hohe des Erdgeschosses ausgenommen.

Art. 14 Der gewachsene Boden wird wie folgt festgelegt:
a. Teilgebiet A: 409,3 mu. M,

b. Teilgebiet Byest: 407,9 mu. M,;

c. Teilgebiet Bos: 408,45 mu.M.;

d. Teilgebiet C: 409,3 mu. M.

8 vom 11. Dezember 1996, AS 741.500.

Unterirdische
Gebaude und
Gebaudeteile

Erdgeschoss

Gewachsener
Boden



Abgrabungen,
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Hochhauser

Art. 15 "Abgrabungen fir Haus- und Kellerzugange, Garten-
ausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Sammelgaragen sind
zulassig.

21m Ubrigen sind nur geringfiigige Abgrabungen und Aufschiit-
tungen zulassig.

3Zwecks Einordnung in die bauliche und landschaftliche Umge-
bung und insbesondere zur Sicherstellung eines harmonischen
Gelandeverlaufs sowie zum Hochwasserschutz kdnnen weiter-
gehende Terrainveranderungen bewilligt werden.

Art. 16 Die maximale Gebaudehohe wird wie folgt festgelegt:

Baubereich Gebaudehdhe (m)
A1 25
B1 86
B2 25
B3 7
B4 12
C1 29,5
C2 5,5

Art. 17 Ein Hochhaus im Baubereich B1 muss oberhalb von
einer Hohe ab dem gewachsenen Boden von mindestens 48 m
und hochstens 52 m einen zur Flurstrasse orientierten durchge-
henden Gebaudertcksprung von mindestens 2 m aufweisen.

Art. 18 In den Baubereichen A1 und B2 sind hochstens acht
anrechenbare Vollgeschosse zulassig. Ein Vollgeschoss kann
durch ein Untergeschoss ersetzt werden.

Art. 19 "Im Teilgebiet A ist ein anrechenbares Dachgeschoss
zulassig.

?In den Teilgebieten B und C sind keine Dachgeschosse zulas-
sig.

Art. 20 Im Baubereich C1 hat das oberste Geschoss gegenuber
den traufseitigen Fassaden auf zwei Drittel der Fassadenlangen
um mindestens 1 m zurickzuspringen.

Art. 21 'In den Baubereichen B1 und C1 ist jeweils ein Hoch-
haus zulassig.

2Massgebend fur den Nachweis des Schattenwurfs ist ein Ver-
gleichsprojekt, das durch die Teilgebietsbegrenzungen dieses
Gestaltungsplans, die rechtskraftigen Baulinien sowie in Abwei-
chung zu Art. 10 Abs. 2 die einzuhaltenden Grenzabstande be-
grenzt wird. Das Vergleichsprojekt hat eine Gebaudehdhe von



25 m ab dem gewachsenen Boden und eine Firsthohe von 7 m
ab der Traufe einzuhalten.

Art. 22 "In den Geltungsbereichen sind nur Flachdacher zulas-
sig.
2|m Baubereich B4 ist zusatzlich ein Sheddach zulassig.

3Im Baubereich C1 sind zusatzlich Schragdacher zulassig, so-
weit sie einen Abstand vom Dachrand von mindestens 4,0 m
einhalten.

Art 23 '"Uber das oberste Geschoss hinaus sind nur technisch
bedingte Aufbauten wie Kamine, Abluftrohre, Sende- und Emp-
fangsanlagen, Oberlichter, Absturzsicherungen, Treppen- und
Liftaufbauten sowie Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Ener-
gie und dergleichen zulassig.

2Far Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energie gilt eine ma-
ximale Hohe von 1,2 m.

3 Anlagen zur Fassadenreinigung missen im Ruhezustand in-
nerhalb von Ebenen liegen, die:

a. unter 45 Grad an die Schnittlinie zwischen der Dachflache
und der zugehdrigen Fassade angelegt werden; und

b. hochstens bis zu einer oberen Ebene ansteigen, diein 4,5 m
Hohe parallel zur Verbindung zwischen den massgeblichen
Schnittlinien verlauft.

Art. 24 ' An der sidwestlichen Traufseite ist eine Dachaufbaute
zulassig, die bundig an die sudostliche Giebelseite anschliessen
muss; die Dachaufbaute darf insgesamt nicht breiter als 40 Pro-
zent der Fassadenlange sein, sofern sie die fur ein entsprechen-
des Schragdach zulassigen Ebenen gemass § 281 PBG® durch-
stosst.

2Zusatzlich zu Art. 23 sind oberhalb des obersten Geschosses
hochstens zwei Einhausungen fur technische Anlagen (Tech-
nikboxen) zulassig; diese durfen insgesamt eine Grundflache
von hochstens 500 m? und eine Hohe von 3,5 m aufweisen und
mussen einen Abstand vom Dachrand von mindestens 3,5 m
einhalten.

Art. 25 Im Teilgebiet B sind im Baubereich B3 zusatzlich Dach-
aufbauten zulassig, die im Zusammenhang mit der Nutzung der
Dachflache als Terrasse stehen, wie Pergolen, Geratehauschen,
Spielgerate, Wassertanks und dergleichen mit einer maximalen
Hohe von 3 m; diese durfen insgesamt eine Grundflache von
hdchstens 15 Prozent der Dachflache aufweisen.

® vom 7. September 1975, LS 700.1.
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c. Teilgebiet C

Durchgriunung

Unversiegelte
Flachen

Freiflache

Terrasse auf
Flachdachern

Offentlich
nutzbarer
Freiraum

Art. 26 Im Teilgebiet C sind zusatzlich Dachaufbauten zulassig,
die im Zusammenhang mit der Nutzung der Dachflache als Ter-
rasse stehen, wie Pergolen, Aussenklchen, Geratehauschen,
Wassertanks, Waschkuchen und dergleichen, Anlagen zur Ge-
winnung erneuerbarer Energie mit einer maximalen Hohe von
6 m sowie Substrataufbau fir Dachbegriinungen mit einer maxi-
malen Hohe von 1,2 m.

C. Freiraum

Art. 27 Die Freiraume mussen zu einer guten Durchgrinung
des Quartiers beitragen.

Art. 28 Die unversiegelte Flache betragt mindestens:
a. im Teilgebiet A: 990 m?;

b. im Teilgebiet B: 630 m?;

c. im Teilgebiet C: 1700 m?.

Art. 29 'Die Freiflache gemass § 257 PBG™ betragt mindestens:
a. im Teilgebiet A: 650 m?;

b. im Teilgebiet B: 440 m?;

c. im Teilgebiet C: 1840 m?2.

2Eine Verlegung dieser Flache zwischen den Teilgebieten ist bis
hochstens 10 Prozent des jeweiligen Masses zulassig.

3Die Freiflachen sind ebenerdig anzuordnen.

Art. 30 Die als Terrasse nutzbare Flache auf Flachdachern be-
tragt mindestens:

a. im Teilgebiet B: 1700 m?;
b. im Teilgebiet C: 2300 m2.

Art. 31 "Die im Situationsplan mit «offentlich nutzbarer Frei-
raum» bezeichneten Flachen haben mit dem angrenzenden
Quartierpark ausserhalb der Geltungsbereiche ein Ganzes ohne
ablesbare Grenzen zu bilden.

2Im Teilgebiet C sind innerhalb der mit «&ffentlich nutzbarer
Freiraumy» bezeichneten Flache Einzaunungen nur fur Kinder-
betreuungseinrichtungen und Kindergarten mit einer Flache von
hochstens 400 m? und fur Gartennutzungen mit einer Flache
von héchstens 150 m? zulassig.

1 vom 7. September 1975, LS 700.1.



Art. 32 Die im Situationsplan mit «Vorzone» bezeichneten Fla- Vorzone
chen dienen insbesondere als Hauptzugang zu den Gebauden,
der Erschliessung und Parkierung sowie der Begrunung.

Art. 33 Die im Situationsplan mit «Gasse» bezeichnete Flache Gasse
dient insbesondere als Nebenzugang zu den Gebauden sowie
als Abstellflache fur leichte Zweirader.

Art. 34 Die im Situationsplan mit «Arealinterne Erschliessung» Arealinterne
bezeichnete Flache dient insbesondere der Erschliessung und Erschliessung
Parkierung.

Art. 35 "Entlang der Fliela-, Flur- und Rautistrasse sind unter Grosskronige
Berlicksichtigung der Erschllessung grosskronige Baume zu Baume
pflanzen.

2|n den Teilgebieten A und B sind entlang der stiidwestlichen Be-
grenzung des Geltungsbereichs grosskronige Baume zu pflan-
zen, soweit dies mit dem Brandschutz vereinbar ist.

Art. 36 'Bei ebenerdigen Pflanzmassnahmen ist in unterbauten Voraussetzung
Bereichen mindestens folgende Uberdeckung vorzusehen: flr Pflanzen

a. fur grosskronige Baume 1,5 m;

b. fur mittelkronige Baume 1,2 m;

c. fuar kleinkronige Baume und Grossstraucher 1 m;
d. fur Straucher 0,8 m.

2Der begriinte Anteil auf den als Terrassen nutzbaren Flachen
auf Flachdachern gemass Art. 30 ist als Intensivbegriinung aus-
zubilden; fir Geholze sind geeignete Voraussetzungen zu schaf-
fen.

Art. 37 Es ist mindestens folgender Anteil der Gebaudefassa- Vertikal-
den mit Rankhilfen zu versehen und zu begrunen: begrinung

a. Teilgebiet A: 300 m?;
b. Teilgebiet B: 500 m?.

Art. 38 ' Der nicht als begehbare Terrasse genutzte Bereich von Dachbegriinung
Flachdachern ist 0kologisch wertvoll zu begrinen, auch dort, wo
Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energie installiert sind.

2Die Pflicht, dkologisch wertvoll zu begriinen, besteht, soweit
dies technisch und betrieblich moglich sowie wirtschaftlich trag-
bar ist.
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D. Gestaltung

Art. 39 Bauten, Anlagen und Freiraume sind fur sich und in ih-
rem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen
Umgebung im Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten, dass
eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht; diese Anforde-
rung gilt auch fur Materialien, Farben, Reklameanlagen und Be-
leuchtung.

E. Erschliessung und Parkierung

Art. 40 'Die Geltungsbereiche sind so zu gestalten und zu be-
bauen, dass fur den Fuss- und Veloverkehr eine angemessene
Durchlassigkeit fur die Allgemeinheit gewahrleistet ist.

2Die im Situationsplan bezeichnete offentlich nutzbare Fuss-
und Veloverbindung muss eine Breite von mindestens 3,5 m
aufweisen.

Art. 41 'Die Erschliessung fur den motorisierten Individualver-
kehr erfolgt an den im Situationsplan bezeichneten Stellen.

2Im Teilgebiet C sind innerhalb des im Situationsplan mit «Be-
reich Erschliessung motorisierter Individualverkehr/ Anlieferung»
bezeichneten Bereichs Zu- und Wegfahrten fur motorisierten In-
dividualverkehr in einer Breite von insgesamt hochstens 26 m,
gemessen entlang der Grundsticksgrenze der Fllelastrasse,
zulassig.

Art. 42 "Die Anlieferung erfolgt an den im Situationsplan be-
zeichneten Stellen.

2Im Teilgebiet C sind innerhalb des im Situationsplan mit «Be-
reich Erschliessung motorisierter Individualverkehr/Anliefe-
rung» bezeichneten Bereichs Zu- und Wegfahrten flr Anliefe-
rung in einer Breite von insgesamt hochstens 10 m, gemessen
entlang der Grundstlcksgrenze der Fluelastrasse, zulassig.

Art. 43 'Die Anzahl Abstellplatze fir leichte Zweirader rich-
tet \s/s1|1ch nach der zum Zeitpunkt eines Bauentscheids gultigen
PPV".

2Die Abstellplatze sind in den Geltungsbereichen sicher und gut
zuganglich an geeigneten Lagen zu erstellen, wobei mindestens
der fur Bewohnerinnen und Bewohner bestimmte Teil dieser Ab-
stellplatze witterungsgeschutzt sein muss.

" vom 11. Dezember 1996, AS 741.500.
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Art. 44 'Die Anzahl Abstellplatze fir Motorrader richtet sich Abstellplatze fur
nach der zum Zeitpunkt eines Bauentscheids gliltigen PPV, ~ Motorrader

2Die Abstellplatze sind in den Geltungsbereichen sicher und gut
zuganglich an geeigneten Lagen zu erstellen.

Art. 45 'Die Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen rich- Abstellplatze fur
tet sich nach der zum Zeitpunkt eines Bauentscheids giiltigen g’e,gsnggﬁpwagen
PPV", wobei die hochstens zuldassige Anzahl Abstellplatze ge- =

mass PPV in den Geltungsbereichen insgesamt auf die mindes-

tens erforderliche Anzahl gemass PPV festgelegt wird.

2Fur die Nutzungen im Teilgebiet A entspricht die hochstens zu-
lassige Anzahl Abstellplatze der hochstens zulassigen Anzahl
gemass PPV, sofern Abs. 1 eingehalten ist.

3Fur die Nutzungen in den Teilgebieten B und C entspricht die
hdchstens zulassige Anzahl Abstellplatze der mindestens erfor-
derlichen Anzahl gemass PPV, sofern Abs. 1 eingehalten ist.

“Die in der PPV Art. 8 Abs. 1 und 2 vorgesehenen Abweichun-
gen zur Erhdhung der Anzahl Abstellplatze sind nicht anwend-
bar.

Art. 46 'Die Abstellplatze sind in den Geltungsbereichen mit b. Anordnung
Ausnahme der in Abs. 2 aufgefuhrten Abstellplatze unterirdisch
anzuordnen.

2 Oberirdische Abstellplatze gemass Art. 11 Abs. 3 lit.g, h und i
sind an den im Situationsplan bezeichneten Stellen zulassig.

3Von den oberirdischen Abstellplatzen gemass Abs. 2 durfen
im Teilgebiet A hochstens drei Abstellplatze und im Teilgebiet C
hochstens funf Abstellplatze direkt ab der Fluelastrasse er-
schlossen werden.

* Abstellplatze fur das Teilgebiet C dirfen auch im Teilgebiet A
angeordnet werden.

Art. 47 " Anstelle der nutzungsspezifischen Zuordnung der Ab- c. Fahrten-
stellplatze kann ein Fahrtenmodell angewandt werden; dabei mModel
bestimmt sich die von der Baubehdrde festzulegende hochstens
zulassige Fahrtenzahl nach der Anzahl der gemass Art. 45 zu-

lassigen Abstellplatze, dem spezifischen Verkehrspotenzial und

der Anzahl Betriebstage pro Jahr.

2 vom 11. Dezember 1996, AS 741.500.
3 vom 11. Dezember 1996, AS 741.500.
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2Das spezifische Verkehrspotenzial wird wie folgt festgelegt:

Normal Intensiv /
Schicht
Wohnen 25 -
Besuchende Wohnen 2,5 —
Beschaftigte 2,5 3,5
Kunden Dienstleistung 4 5
Kunden Praxen 4 10
Kunden Hotel 4 5
Kunden Gastronomie 6 12
Kunden Messe / Kongress 4 8
Kunden Verkauf bis 2000 m? 6 12
Kunden Verkauf grosser 2000 m? 9 18
Kunden Freizeit (Kino, Erlebnis 0.3.) 4 8
Kunden Freizeit (Theater 0.a.) 2,5 5

$Die Anzahl Betriebstage pro Jahr wird wie folgt festgelegt:

Kategorie Betriebstage/ Offnungszeiten
Wohnen 365
Besucher 365
Beschaftigte 275-365
Kundschaft Biro, Labors, Praxen 275-365
Kundschaft Verkauf bis 2000 m? 305
Kundschaft Verkauf grosser 2000 m? 305
Kundschaft Gastronomie 305-365
Kundschaft Messe / Kongress Individuell festzulegen
Kundschaft Freizeit (Kino, Erlebnis usw.) 305-365
Kundschaft Freizeit (Theater) 305

* Ausgehend von der gemass Abs. 1-3 berechneten jahrlichen
Fahrtenzahl erfolgt die Festlegung der zulassigen Fahrtenzahl
auch unter Berucksichtigung der Umweltbelastung (Einhaltung
von Emissionsvorgaben oder Immissionsgrenzwerten) und der
Strassen- und Verkehrskapazitaten (Spitzenzeiten).

°®Die Mehrfachnutzung von Abstellplatzen ist im Rahmen eines
Fahrtenmodells teilgebietsintern in allen Teilgebieten und teilge-
bietsubergreifend zwischen den Teilgebieten A und C zulassig.

6 Zur Kontrolle der Fahrtenbegrenzung ist der Stadt zuhanden
des Tiefbauamts jahrlich Bericht zu erstatten; der Bericht bein-
haltet neben den Ergebnissen zur Fahrtenerhebung die vorge-
sehenen Massnahmen zur Einhaltung der Fahrtenzahl.
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F. Umwelt

Art. 48 "Neubauten muissen die Anforderungen der Warme- Energie
dammvorschriften der Baudirektion des Kantons Zirich™, Aus-

gabe 2009, Abschnitt I, Teil 1, um mindestens 30 Prozent unter-
schreiten oder mindestens dem Grenzwert fur den gewichteten
Endenergiebedarf fur Raumwarme, Warmwasser, Luftung und
Klimatisierung des Minergie-P Standards™, Version 2020.1, ent-
sprechen. Neubauten haben zudem den oberen Grenzwert fur
Graue Energie geméass Minergie-Eco', Version 1.5 2020, einzu-
halten.

2 Der Stadtrat ist befugt, bei Anderungen der Minergie-Standards
oder der Warmedammvorschriften die jeweils aktuelle Fassung
fur massgeblich zu erklaren.

3Die Energieversorgung fir Raumwarme und Warmwasser er-
folgt Uber den Energieverbund Flurstrasse, soweit der Warme-
bedarf nicht durch gebaude- oder arealinterne Abwarmenutzung
gedeckt werden kann und der Anschluss moglich ist.

Art. 49 "Das in den Geltungsbereichen anfallende unver- Entwasserung,
schmutzte Regenwasser ist, soweit dies technisch mdglich und Retention
wirtschaftlich tragbar ist, gemass Ziffer 2.73 des Anhangs zur
Besonderen Bauverordnung" in geeigneter Weise Uber Versi-

ckerungs- und Retentionsflachen dem Grundwasser zuzufuhren.

2Regenwasser, das nicht zur Versickerung gebracht werden
kann oder darf, ist im Sinne von Art. 7 Bundesgesetz Uber den
Schutz der Gewasser™ abzuleiten.

3Mit jedem Baugesuch flr Neubauten ist der zustandigen Be-
horde ein Entwasserungskonzept fur das jeweilige Teilgebiet
einzureichen, das auch die Retentionsflachen bestimmt.

Art. 50 Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf Okologischer
den 6kologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 Verordnung Ausgleich
tber den Natur- und Heimatschutz" zu optimieren.

“ Anhang Ziff. 1.11 zur Besonderen Bauverordnung | (BBV I) vom 6. Mai 1981,
LS 700.21.

'® Bezugsquelle: Geschéaftsstelle Minergie, Baumleingasse 22, 4051 Basel.
Einsehbar beim Amt flr Abfall, Wasser, Energie und Luft AWEL, Abteilung
Energie, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zurich.

6 Bezugsquelle: Geschéaftsstelle Minergie, Baumleingasse 22, 4051 Basel.
Einsehbar beim Amt flr Abfall, Wasser, Energie und Luft AWEL, Abteilung
Energie, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zurich.

7" vom 6. Mai 1981, LS 700.21.

8 vom 24. Januar 1991, SR 814.20.

% vom 16. Januar 1991, SR 451.1.
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Okologisch
wertvolle
Flachen

Lokalklima

Empfindlich-
keitsstufe

Larmschutz
Strassen-
verkehrslarm

Inkrafttreten

Art. 51 'Es sind mindestens folgende Flachen 6kologisch wert-
voll zu begrunen:

a. im Teilgebiet A: 440 m?;
b. im Teilgebiet B: 360 m?;
c. im Teilgebiet C: 600 m2.
2 Okologisch wertvolle Flachen sind ebenerdig anzuordnen.

3Freiflachen gemass Art. 29 sind bei entsprechender Ausgestal-
tung an die okologisch wertvollen Flachen anrechenbar.

Art. 52 ' Die Bauten, Anlagen und Freiraume sind so zu gestal-
ten, dass eine Ubermassige Erwarmung der Umgebung mog-
lichst vermieden werden kann.

2Es ist aufzuzeigen, welche Auswirkungen die geplanten Neu-
bauten und Veranderungen im Freiraum auf das Lokalklima
haben und mit welchen kompensatorischen Massnahmen zur
Hitzeminderung beigetragen werden kann.

Art. 53 In den Geltungsbereichen gilt die Empfindlichkeits-
stufe Ill gemass Art. 43 Larmschutz-Verordnung (LSV)>.

Art. 54 "Im Teilgebiet B dirfen in den der Liftung dienenden
Fenstern von larmempfindlichen Wohn- und Schlafraumen be-
zuglich Strassenverkehrslarm die Grenzwerte von 60 dB(A) am
Tag und 50 dB(A) in der Nacht nicht Uberschritten werden.

2Im Teilgebiet C durfen in den der Luftung dienenden Fens-
tern von larmempfindlichen Wohn- und Schilafraumen bezlg-
lich Strassenverkehrslarm die Grenzwerte von 65 dB(A) am Tag
und 55 dB(A) in der Nacht nicht Gberschritten werden; in den zur
Rautistrasse orientierten Wohnraumen, die nicht dem Schlafen
dienen, muss in den der Luftung dienenden Fenstern nur der
Grenzwert von 65 db(A) eingehalten werden.

G. Schlussbestimmungen

Art. 55 Der Stadtrat setzt diesen Gestaltungsplan nach Rechts-
kraft der Genehmigung durch die zustandige Direktion in Kraft.”'

20 vom 15. Dezember 1986, SR 814.41.
21 Genehmigt durch die Baudirektion des Kantons Zirich am 21. Juni 2022;
Inkrafttreten 1. Dezember 2022 (STRB Nr. 837/2022).
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Koordinatenverzeichnis

Koordir

inkt

E-Koordinate

A1 267972520 | 1248487.43
A2 2679768.57 | 1248459.02
A3 2679754.72 | 1248437.88
A4 2679766.51 | 1248430.16
A5 2679751.41 | 1248406.54
A6 2679695.99 | 1248442.85
B1 2679651.79 | 1248531.21
B2 2679672.36 | 1248517.71
B3 267970017 | 1248499.47
B4 2679717.33 | 1248488.20
B5 2679692.78 | 1248488.19
B6 2679709.96 | 1248476.94
B7 2679659.33 | 1248491.00
B8 267970120 | 124846357
B9 2679691.23 | 1248448.36
B10 2679649.36 | 1248475.79
B11 2679646.24 | 1248477.84
B12 2679625.66 | 1248491.32
B13 2679641.38 | 1248470.43
B14 267967428 | 1248520.64
c1 2679698.62 | 1248389.58
c2 2679728.40 | 1248370.54
c3 2679668.59 | 1248276.97
c4 2679638.54 | 124829558
c5 2679663.10 | 1248334.00
cé 2679648.56 | 124834329
c7 2679659.45 | 1248360.32
cs 2679657.48 | 1248369.28
co 2679658.77 | 1248371.30
c10 2679667.73 | 124837328
c11 2679668.86 | 1248375.04
c12 2679683.39 | 1248365.75
U1 2679653.71 | 1248534.13
U2 2679785.67 | 1248460.07
U3 267962456 | 1248489.65
U4 2679631.90 | 1248299.69
Us 2679656.51 | 1248338.19
Us 2679676.81 | 1248369.95
u7 2679692.04 | 1248393.78
G1 2679615.32 | 1248487.59
G2 2679689.24 | 1248438.92
G3 2679688.69 | 1248438.07
G4 2679751.70 | 1248396.79
G5 2679684.09 | 1248398.87
G6 2679733.03 | 1248367.58
G7 2679621.04 | 1248300.23
s1 2679663.82 | 1248279.93
s2 2679671.62 | 1248281.70
s3 2679679.69 | 1248294.34
s4 2679697.56 | 1248322.29
b
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@ Stadt Ziirich

Privater Gestaltungsplan
Koch-Areal

Zurich-Altstetten/-Albisrieden, Kreis 9, Kanton Zirich

Situationsplan 1:500

Die Grundeigentiimerin
Stadt Zurich, Liegenschaften

Astrid Heymann, Direktorin Ort, Datum .....ccooeiiiiieeceeeeeceeceeee

Die Baurechtsnehmerinnen

Senn IFA AG

....... . Ort, Datum .....coooviieiieeeeceeeeeeeeee
Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich (ABZ)

....... . Ort, DAtum ......ocvveeieieeieceeeeeeeee e
Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1

....... . Ort, Datum ......coooveieiieieeeeeeeeeeeeees
Vom Gemeinderat zugestimmt mit GRB Nr. 4676 .......... vom 1Dezember2021 .......

Im Namen des Gemeinderats
Die Prasidentin / Der Président:

Die Sekretérin / Der Sekretar:

Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr.

Fiir die Baudirektion

In Kraft gesetzt mit STRBNr. .........S 837 vom!- September 2022 5 ¢ gep, 1; Dezember 202

1gs- und Dr 05.02.2021

Festlegungen
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K- ] Abgrenzung Teilgebiete, A - C

Baubereich, A1 - C2

Unterirdischer Baubereich

Suspendierung Baulinien

I 111 Publikumsorientierte Erdgeschossnutzung
‘ ‘ ‘ ‘ Offentlich nutzbarer Freiraum

— Vorzone

Gasse

R Arealinterne Erschliessung
e o e Offentlich nutzbare Fuss- / Veloverbindung (Lage schematisch)
A VAN Erschliessung motorisierter Individualverkehr (Lage schematisch)

AN Erschliessung Anlieferung (Lage schematisch)

Bereich Erschliessung motorisierter Individualverkehr / Anlieferung
Fvad] (Lage schematisch)

A Erschliessung motorisierter Individualverkehr / Anlieferung (Lage schematisch)
P Abstellplatze fur Personenwagen, oberirdisch (Lage schematsch)
AO Koordinatenpunkt
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