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Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan
Lowenbrauareal

Gemeinderatsbeschluss vom 9. November 2005

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Leitbildes «Lowenbrau/
Swissmill» vom Oktober 2004 wird folgender Gestaltungsplan
festgesetzt.

Art. 1 Zweck
Der Gestaltungsplan Lowenbrauareal bezweckt,

— eine gemischte Nutzung des Grundstuckes mit Gewerbe-,
Buro- und Wohnbauten einerseits und Raumen fur kulturel-
le Nutzungen andererseits zu ermoglichen;

— die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Errichtung von
stadtebaulich erwlnschten Hochhausern an geeigneten
Standorten zu schaffen;

— die auf dem Areal vorhandenen Schutzobjekte zu schonen.

Art. 2 Geltungsbereich und Bestandteile

'Fir das im Plan bezeichnete Gebiet im Halte von 11 303 m?
an der Limmatstrasse zwischen der Gerstenstrasse und dem
Dammweg wird ein Privater Gestaltungsplan im Sinne der §§ 83
und 85f des Planungs- und Baugesetzes (PBG) festgesetzt, wel-
cher der Zustimmung des Gemeinderates der Stadt Zurich be-
darf.

2Der Gestaltungsplan setzt sich zusammen aus den nachste-
henden Vorschriften und dem zugehorigen Plan im Massstab
1:500.

Art. 3 Geltendes Recht

'Im Gestaltungsplangebiet gelten die nachstehenden Vorschrif-
ten. Vorgehendes kantonales Recht und Bundesrecht bleiben
vorbehalten.

2Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, sind die Bestimmun-
gen der kommunalen Bau- und Zonenordnung sowie die Wir-
kungen der Baulinien an der Limmatstrasse, der Gerstenstrasse
und dem Dammweg suspendiert.

3Die zulassige Kubatur eines fir die Bewilligung von Hochhau-
sern allenfalls erforderlichen Vergleichsprojektes im Sinne von



§ 30 Abs. 2 ABV bestimmt sich nach der jeweils geltenden Bau-
und Zonenordnung.

Art. 4 Schutzobjekte

'Im Gestaltungsplangebiet befinden sich folgende Schutzobjek-
te:

— Stahlsilo

— Hochkamin

—  Brauereihof

—  Brauerei-Hauptgebaude
— Fasslager |

— Fasslager Il

—  Alte Werkstatten

—  Flaschengeschaft h
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2Massgebend flir den Schutz dieser Bauten und Anlagen sind
der Stadtratsbeschluss Nr. 103 vom 26. Januar 2005 und der zu-
gehorige Unterschutzstellungsvertrag vom 23. Dezember 2004.

Art. 5 Gebaudemantel

'Der Gebaudemantel ergibt sich aus den im Plan 1:500 einge-
zeichneten Baubereichen und den dort eingetragenen maxima-
len HOohenkoten.

2Im Bereich der Aufstockung an der Kreuzung Limmatstrasse/
Gerstenstrasse sind ab einer Gebaudehdhe von 16 m Auskra-
gungen gemass Bezeichnung im Plan in den 6ffentlichen Grund
und Uber die Baulinie hinweg zulassig. Vorbehalten bleibt die
Erteilung der entsprechenden Bewilligungen bzw. Konzessionen
durch die zustandigen Behorden.

3Im Bereich des Dammweges sind ab einer Gebaudehohe von
6 m Auskragungen unbeachtlich des Wegabstandes innerhalb
des Gebaudemantels zulassig.

Art. 6 Abweichungen vom Gebaudemantel

'Besondere Gebaude im Sinne des PBG durfen ausserhalb des
Gebaudemantels erstellt werden; ihre Grundflache ist auf maxi-
mal 5% der Grundstuckflache beschrankt.

2Im Rahmen von §260 Abs.3 PBG dirfen Gebaude und Ge-
baudeteile uber den Gebaudemantel hinausragen. Als Dachauf-
bauten zulassig sind Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer



Energie mit einer maximalen Hohe von 1.20 m sowie technische
Aufbauten wie Kamine, Abluftrohre, Liftaufbauten, Treppenhau-
ser, Oblichter und dergleichen.

3Auf Hochhausern sind Dachaufbauten nur innerhalb des Ge-
baudemantels zulassig.

*Untergeschosse sind vorbehaltlich Art. 13 Abs.2 dieser Vor-
schriften ausserhalb des Gebaudemantels zulassig.

Art. 7 Abstande und Bauweise

'FUr die Mindestgebaudeabstande sind bei Gewahrleistung ein-
wandfreier wohnhygienischer und feuerpolizeilicher Verhaltnisse
im Sinne von § 270 Abs. 3 PBG die Begrenzungen der Bauberei-
che massgebend.

2Gegentber dem Dammweg gilt bis zu einer Gebaudehdhe von
6 m ein minimaler Wegabstand von 2.5 m.

3Die geschlossene Bauweise ist gestattet.

Art.8 Geschosszahl und Hochhauser

Innerhalb des Gebaudemantels sind mit Ausnahme der Hoch-
hauser nach Abs. 3 maximal 7 Vollgeschosse zulassig.

2Es sind keine Dachgeschosse zulassig.

3Hochhauser sind in den entsprechenden, im Plan 1:500 ange-
legten Baubereichen zulassig. Im Ubrigen gelten die §§ 282 ff
PBG und § 30 ABV.

Art. 9 Ausnitzung

'Es ist eine anrechenbare Gesamtnutzflache von maximal
31400 m2 zulassig.

2Zusatzlich zu Abs. 1 ist an der Ecke Limmat-/Gerstenstrasse
eine Aufstockung mit einer zusatzlichen Nutzflache von 680 m?
nach Massgabe von Art. 10 Abs. 4 zulassig.

3Anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem
dauernden Aufenthalt dienenden oder hierflir verwendbaren
Raume in Vollgeschossen, unter Einschluss der dazugehorigen
Erschliessungsflachen und Sanitarraume samt inneren Trenn-
wanden. Entsprechende Flachen in ersten Untergeschossen
sind nicht anrechenbar.

Art. 10 Nutzweise

"Mindestens 6000 m? der anrechenbaren Gesamtnutzflache
(Art. 9 Abs. 1) mussen Wohnzwecken dienen.
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FESTLEGUNGEN:

: Perimeter Gestaltungsplan
m Baubereich Neubauten

Baubereich Hochhauser

Auskragung / Arkade

Schutzobjekte (gemass Schutzvertrag)
a Stahlsilo

b Hochkamin

¢ Brauereihof

d Brauereihauptgebaude
e Fasslager |

f Fasslager Il

g Alte Werkstéatten

h Flaschengeschéft

Bereich fur Hauptverkehrserschliessung,
Tiefgaragenzufahrt

Offentliche Fussgangerverbindung

O
Ol

Baumreihe (Lage schematisch)

INFORMATION:

7774 stadtebauliche Vision Swissmil
gemass stadtebaulichem Leitbild
"Léwenbrau / Swissmill", Okt. 2004

_l rechtskraftige Baulinien

Privater Gestaltungsplan
Lowenbrauareal
Zurich-Aussersihl

mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung geméss PBG § 85

Massgebend fir die Rechtsverbindlichkeit ist der
Plan im Masstab 1:500



°2Mindestens 4500 m? der anrechenbaren Gesamtnutzflache
(Art. 9 Abs. 1) mUssen kulturellen Nutzungen dienen.

3Vom Erdgeschoss mussen mindestens 1600 m? der anrechen-
baren Gesamtnutzflache (Art. 9 Abs. 1) fur solche Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe sowie Einrichtungen verwendet werden,
die quartierbezogen oder fur das Quartier von Nutzen sind. Dazu
zahlen auch Kunstgalerien.

“Die zusatzliche Nutzflache nach Art. 9 Abs. 2 darf ausschliess-
lich einer nicht kommerziellen, kulturellen Nutzung dienen. Ein
Abtausch mit einer anderen Nutzung ist zulassig, wenn im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens fur die Aufstockung nach-
gewiesen werden kann, dass sich die zu diesem Zeitpunkt aus-
gewiesene Flache fur kulturelle, nicht kommerzielle Nutzungen
andernorts auf dem Areal um 680 m? vergrossert.

’Die restliche anrechenbare Gesamtnutzflache darf fir Dienst-
leistungen und gewerbliche Nutzungen verwendet werden.

®Die Nutzungen nach den Absatzen 2, 3 und 4 hievor kénnen
fruhestens 10 Jahre nach Inkraftsetzung des Gestaltungsplanes
durch eine andere nach den Vorschriften zum Gestaltungsplan
zulassige Nutzweise ersetzt werden. Dabei darf das Mass von
1200 m? anrechenbarer Gesamtnutzflache fir die nach Abs. 3
zulassige Nutzung im Erdgeschoss nicht unterschritten werden.

"Bei etappenweiser Realisierung durfen vorweg 50% der nach
Art. 9 Abs. 1 gesamthaft zulassigen Gesamtnutzflache fur Nutz-
weisen im Sinne von Abs. 5 hievor hergerichtet bzw. beibehalten
werden. Ist diese Flache erreicht, setzt die Bewilligung weiterer
Nutzungen nach Abs. 5 hievor eine verhaltnismassige Aufteilung
der neuen Flachen auf die Ubrigen zulassigen bzw. vorgeschrie-
benen Nutzweisen voraus.

Art. 11  Empfindlichkeitsstufe

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Il gemass Larmschutzverord-
nung vom 15. Dezember 1986 (Stand am 5. Oktober 2004).

Art. 12 Einordnung

'Bauten, Anlagen und Umschwung missen im Ganzen und in
ihren einzelnen Teilen besonders gut gestaltet sein.

’Die geometrisch klaren und einfachen Volumen der bestehen-
den Industriebauten sind weiterzufihren; gegenliber den Haupt-
fassaden zuruckgesetzte Geschosse sowie Steildacher sind
nicht zulassig.



Art. 13 Freiflache

'Innerhalb des Plangebietes gilt eine Freiflachenziffer im Sinne
von § 257 PBG von 20%.

2Der Bereich zwischen den Fassaden und der Grundstlicksgrenze
an der Limmatstrasse darf nicht unterkellert werden.

3Langs der Limmatstrasse sind Baume zu pflanzen.

Art. 14 Okologischer Ausgleich

'Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den
okologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 der eidgendssi-
schen Verordnung dber den Natur- und Heimatschutz zu opti-
mieren.

2Mit der Uberbauung und Umgebungsgestaltung ist der Meteor-
wasserversickerung in Anwendung von Art. 7 des eidgendssi-
schen Gewasserschutzgesetzes Rechnung zu tragen.

3Bei Neubauten sind horizontale Dachflachen, ausser bei be-
sonderen Gebauden, kleineren Dachaufbauten etc. extensiv zu
begrunen, sofern sie nicht als begehbare Terrassen ausgestaltet
werden.

Art. 15 Parkplatze

'Die Parkplatzzahl berechnet sich nach der stadtischen Park-
platzverordnung in der Fassung vom 11. Dezember 1996 mit
den folgenden Abweichungen:

—  Fur das Gestaltungsplangebiet gilt ein reduzierter Maximal-
wert von 55% des Normalbedarfs im Sinne von Art. 5 Abs. 1
und 2 PPV;

— der Normalbedarf fur kulturelle Nutzungen berechnet sich
nach dem Ansatz 1 Personenwagenabstellplatz pro 100 m?
Geschossflache; der Pflichtanteil nach Art. 6 PPV fur Besu-
cherinnen/Besucher sowie Kundschaft betragt dabei 50%
des Minimalbedarfes gemass Art. 5 Abs. 1 PPV;

— nach Abzug der nach Art.4 und 5PPV fur die Wohnnut-
zung erforderlichen Personenwagenabstellplatze und der
nach Art. 6 PPV errechneten Parkplatze fur Besucherinnen/
Besucher sowie Kundschaft werden die restlichen Abstell-
platze der Nutzweise «Beschaftigte» zugeordnet. Innerhalb
dieser nutzungsspezifischen Zuordnung konnen die Park-
platze frei genutzt werden;

— nebst den Abstellplatzen flr Besucherinnen/Besucher so-
wie Kundschaft sind auch diejenigen fur die Wohnnutzung



besonders zu bezeichnen;

— die Abstellplatze fur Besucherinnen/Besucher sowie Kund-
schaft durfen nicht fest vermietet oder zugewiesen wer-
den.

2Die Abstellplatze, ausgenommen jene fir Anlieferung und Be-
sucherinnen/Besucher sowie Kundschaft, sind unterirdisch an-
zuordnen.

3Im geschitzten Hofraumc dirfen keine oberirdischen Besu-
cherparkplatze erstellt werden.

“Im Plangebiet sind in angemessener Anzahl und in Eingangs-
nahe Abstellplatze fur Fahrrader bereitzustellen.

Art. 16 Verkehrserschliessung

'Die Hauptverkehrserschliessung erfolgt Gber den im Plan be-
zeichneten Bereich.

2Ausserhalb dieses Bereichs sind nur Nebenerschliessungen
gestattet.

Art. 17 Energie

'"FUr Neubauten darf der Heizwarmebedarf die um 10% redu-
zierten Werte gemass den Warmedammvorschriften der Baudi-
rektion nicht uberschreiten.

2lm Rahmen des Energiekonzeptes zu den Neu- und Umbauten
ist die Verwertung der auf dem benachbarten KVZ-Areal (Kat.
Nr.6215) anfallende Abwarme zu prufen.

Art. 18 Aufhebung des Gestaltungsplanes Lowenbrau/
CMZ Areal vom 1. Dezember 1993

Mit der Festsetzung des vorliegenden Gestaltungsplanes wird
der private Gestaltungsplan Lowenbrau/CMZ-Areal gemass Ge-
meinderatsbeschluss vom 1. Dezember 1993 aufgehoben.

Art. 19 Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der o6ffentlichen Be-
kanntmachung der regierungsratlichen Genehmigung durch den
Stadtrat in Kraft.’

' Genehmigt durch die Baudirektion des Kantons Ziirich am 26. Januar 2007;
Inkraftsetzung auf den 26. April 2008
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