@ Stadt Ziirich 701.395

Privater Gestaltungsplan Zollstrasse

Gemeinderatsbeschluss vom 8. Januar 2014
Allgemeine Bestimmungen

Art.1 Geltungsbereich

' FUr das Gebiet zwischen Langstrasse, Zollstrasse, Sihlquai und
Gleisfeld, mit Ausnahme des fur den Negrellisteg bendtigten Are-
als, gilt ein privater Gestaltungsplan im Sinne von § 85 des Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG), bestehend aus den beiden Teil-
arealen Zollstrasse West und Zollstrasse Ost.

2Der Gestaltungsplan besteht aus den nachfolgenden Vorschrif-
ten und dem zugehorigen Plan im Massstab 1:1000.

Art.2 Geltendes Recht

Im Gestaltungsplangebiet gelten die nachfolgenden Vorschrif-
ten. Vorgehendes kantonales und eidgendssisches Recht (ins-
besondere Eisenbahngesetz) bleibt vorbehalten. Solange der
Gestaltungsplan in Kraft ist, finden die Bestimmungen der Bau-
und Zonenordnung keine Anwendung.

Art.3 Zweck

'Der Gestaltungsplan soll eine nachhaltige Projektentwicklung
des Gebiets ermdglichen (gesellschaftlich, 6kologisch, wirt-
schaftlich).

2lm Besonderen

— sollen die Voraussetzungen fur eine stadtebaulich und ar-
chitektonisch besonders gut gestaltete sowie wirtschaftlich
tragfahige Uberbauung geschaffen werden.

— sollen Aussenraume von hoher Qualitat gewahrleistet wer-
den.

— sollen die Voraussetzungen fur eine vielfaltige Nutzungs-
struktur, insbesondere auf der Ebene Zollstrasse, und fur
ein belebtes Quartier geschaffen werden.

— soll eine zweckdienliche Losung fur die Verkehrserschlies-
sung geschaffen werden.

— sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, dass die
stadtebauliche Anbindung des Gestaltungsplangebietes an



das Quartier gewahrleistet ist, insbesondere in Bezug auf
Hohenstaffelung und Massstablichkeit, und ein dem Ort an-
gemessener Abschluss zum Gleisfeld entsteht.

— soll am Gleisraum ein der reprasentativen Lage angemes-
sener Auftritt des Quartiers erreicht werden.

Bebauung und Ausnutzung

Art.4 Baubereiche Hochbauten

'Das Gebiet des Gestaltungsplans ist in die vier Baubereiche 1
bis 4 mit begrenzenden Mantellinien gegliedert. Mit Ausnahme
von Veloabstellplatzen fur Besucherinnen und Besucher sowie
die Kundschaft und baulichen Elementen der Aussenraumge-
staltung wie Mauern, Sitzgelegenheiten etc. sowie Gebaudevor-
sprunge gemass Art. 11 durfen Bauten und Anlagen, welche Uber
dem gestalteten Boden liegen, nur innerhalb dieser Mantellinien
erstellt werden.

2Alle Flachen ausserhalb dieser Mantellinien, mit Ausnahme
des im Plan eingetragenen Perrons Gleis 18, sind &ffentlich zu-
ganglicher Freiraum.

3 Gebaude dirfen ohne Rucksicht auf Abstandsbestimmungen
auf diese Mantellinien gestellt werden. Es kommen keine Mehr-
langen- und Mehrhohenzuschlage zur Anwendung.

Art. 5 Unterbauten

'Zwischen den Baubereichen kann unter dem gestalteten Bo-
den Uber die Mantellinien hinaus gebaut werden. Gebaude und
Gebaudeteile im Baulinienbereich der Zollstrasse sind nicht zu-
lassig.

2 Anrechenbare Flachen ausserhalb der Mantellinien sind nicht
zulassig.

Art. 6 Pflichtlinien

Wo dies im Plan bezeichnet ist, sind Gebaudeteile auf die Man-
tellinien zu stellen.

Art.7 Arkadenlinien

Wo eine Arkadenlinie besteht, sind Gebaudeteile mindestens
bis auf die Arkadenlinie zuriickzusetzen. Die lichte Hohe betragt
mindestens 3,5m. Die Arkade ist eingeschossig auszubilden.
Eine Abstutzung der Uber der Arkade liegenden Geschosse in-
nerhalb der Mantellinie ist erlaubt.



Art.8 Riuckversetzung Abschnitt G

Im Baubereich 4, Abschnitt G, ist die Fassade ab dem 4. Ge-
schoss ab Ebene Zollstrasse auf mindestens die Arkadelinie zu-
ruckzusetzen.

Art. 9 Durchblicke

'In den Baubereichen 1, 2 und 4 werden Durchblicke festgelegt.
Diese sichern den Blick vom angrenzenden Quartier aufs Gleis-
feld.

2In den Baubereichen 2 und 4 reichen die Durchblicke ab ge-
staltetem Boden gegen die Zollstrasse Uber alle Geschosse,
im Baubereich 1 mindestens ab gestaltetem Boden gegen das
Gleisfeld Uber alle Geschosse. Die Durchblicke in den Baube-
reichen 2 und 4 sind gleichzeitig Fusswegverbindungen gemass
Art. 28.

3Die Durchblicke haben eine Mindestbreite von 5m. Im Baube-
reich 1 sowie in den Baubereichen 2 und 4 hat die Summe der
beiden Durchblicke zudem jeweils eine Mindestbreite von 13 m
aufzuweisen.

Art. 10 Gebaudehohen

'Es gelten die nachfolgenden maximalen Gebaudehdéhen ge-
messen ab der im Zeitpunkt der Baueingabe relevanten Kote
des Trottoirs Zollstrasse:

Baubereich 1 Abschnitt A: 23,5m
Abschnitt B: 20,0 m
Abschnitt C: 15,0 m

Baubereich 2 Abschnitt D: 25,0 m

Abschnitt E: 18,5m
Baubereich 3 Abschnitt F: 25,0 m
Baubereich 4 Abschnitt G: 23,5m

Abschnitt H: 25,0 m

2Baulinien und Baubegrenzungslinien fihren nicht zu einer Be-
schrankung der Gebaudehohe im Sinne von § 278 ff. PBG.

3 Als Dachaufbauten zulassig sind Treppenaufgange, dazuge-
horige Abstellkammern, allfallige Wetterschutzmassnahmen fur
Dachterrassen sowie Absturzsicherungen und technische Auf-
bauten wie Kamine, Abluftrohre, Liftaufbauten, Oblichter und
dergleichen sowie Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer
Energie mit einer maximalen Hohe von 1,2 m.



Art. 11 Gebaudevorspringe

'Einzelne Vorspringe dirfen hochstens 1,5m Uber die Man-
tellinie fur Hochbauten und die Pflichtlinien hinausragen, Erker,
Balkone und dergleichen jedoch hochstens auf einem Drittel der
betreffenden Fassadenlange. Die einzelnen Vorspringe haben
eine lichte HOhe von mindestens 3,5m ab gestaltetem Boden
einzuhalten.

2Art. 11 Abs. 1 gilt auch fir die Riickversetzung gemass Art. 8.

Art. 12 Geschossflachen

'Die Anrechenbarkeit der Flachen richtet sich nach § 255 PBG.
Zusatzlich zu den Raumen in Vollgeschossen sind auch jene in
Untergeschossen an die Ausnutzung anrechenbar.

2|n den einzelnen Baubereichen gelten folgende maximal zulas-
sigen anrechenbaren Geschossflachen:

Baubereich 1 12000 m?
Baubereich 2 12000 m?
Baubereich 3 4000 m?
Baubereich 4 13000 m?

3Die bahnbetriebliche Nutzung im S-Bahntunnel, ausgenom-
men Schalterhallen, wird nicht an die Ausnutzung angerechnet.
Art. 13 Geschosse

' Die Geschosszahl ist unter Vorbehalt der Beschrankungen des
PBG innerhalb der zulassigen Hohen frei.

2Es ist ein anrechenbares Untergeschoss zulassig.
¥ Dachgeschosse sind nicht erlaubt.

Art. 14 Geschosshohe

'Die Geschosshohe auf Ebene Zollstrasse hat in den Bauberei-
chen 1, 2 und 4 mindestens 4,00 m zu betragen.

2Wird in das Geschoss Ebene Zollstrasse eine Galerie einge-
baut, d. h. ein eingezogener Boden, der sich Uber maximal 50 %
der Flache des darunterliegenden Geschosses erstreckt, so
kann oberhalb und unterhalb dieses Bodens die Geschosshohe
von 4,00 m unterschritten werden.



Art. 15 Ubertragung von Geschossfliche

Ubertragungen von Geschossflachen zwischen den Bauberei-
chen 2, 3 und 4 sind zulassig, soweit in keinem Baubereich die
hochstzulassige Geschossflache um mehr als 10 % erhoht wird.

Nutzung

Art. 16 Nutzweise

"Nebst Wohnungen sind massig stérende Dienstleistungs- und
Gewerbebetriebe zulassig.

2Bei Bedarf sind in angemessenem Umfang Raume fir Kinder-
garten und Kinderbetreuung vorzusehen. Diese sind nicht dem
Wohnanteil, jedoch, sofern sie auf Ebene Zollstrasse angeord-
net sind, als publikumsorientierte Nutzung anrechenbar.

3 Sexgewerbliche Salons oder vergleichbare Einrichtungen sind
nicht zulassig.

Art. 17 Nutzungen auf Ebene Zollstrasse und Louis-Favre-
Platz

'Von der anrechenbaren Geschossflache auf der Ebene Zollstras-
se sind, abzuglich der Flachen fur Velo- und Kinderwagenabstell-
platze und der Erschliessung, mindestens 50 % mit publikumsori-
entierten Nutzungen zu belegen. Es sind auch Einrichtungen far
Kindergarten und Kinderbetreuung zulassig. WWohnungen sind auf
der Ebene Zollstrasse nicht zulassig.

2 Am Louis-Favre-Platz sind beidseitig publikumsorientierte Nut-
zungen anzuordnen, davon mindestens auf einer Seite eine
Gastronomienutzung. Im Baubereich 3 kann die publikumsori-
entierte Nutzung statt am Louis-Favre-Platz auch auf Gleisseite
angeordnet werden.

3Im Abschnitt H sind auf der Ebene Zollstrasse zur Zollstrasse
oder Halle Sihlquai hin publikumsorientierte Nutzungen anzu-
ordnen.

Art. 18 Wohnanteil

' Es gelten die im Plan bezeichneten minimalen Wohnanteile pro
Baubereich. Bei etappenweiser Ausfihrung von Bauvorhaben
ist der vorgeschriebene Wohnanteil je Baubereich bei jedem
Zwischenstand einzuhalten; innerhalb der Baubereiche 2 und 3
darf die zu realisierende Wohnflache frei transferiert werden.

2Zweitwohnungen werden nicht auf die Wohnanteilsflache an-
gerechnet. Der vorgeschriebene Wohnanteil muss bei jedem
Zwischenstand eingehalten sein.
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@ Stadt Zirich

Privater Gestaltungsplan Zollstrasse
Zurich — Aussersihl, Kreis 5

Situationsplan 1:1000, Schnitte 1:500 25. Marz 2013
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3 Als Zweitwohnungen gelten Wohnungen, welche durch Perso-
nen genutzt werden, welche weder Wohnsitz in Zurich haben,
noch sich in Zurich als Wochenaufenthalter insbesondere zu Er-
werbs- oder Ausbildungszwecken aufhalten.

* Die Baubehorde weist in der Baubewilligung das Grundbuch-
amt an, auf dem Grundbuchblatt des betroffenen Grundsticks
folgende Anmerkung anzubringen: «Zweitwohnungen werden
nicht auf die Wohnanteilsflache angerechnet. Der vorgeschrie-
bene Wohnanteil muss bei jedem Zwischenstand eingehalten
sein.»

Art. 19 Ausschluss von Wohnen

In den Baubereichen 3 und 4 ist Wohnen im 1. Vollgeschoss ge-
gen das Gleisfeld ausgeschlossen.

Gestaltung

Art. 20 Bauten und Anlagen

'Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird, insbe-
sondere auch gleisseitig.

2In den Baubereichen1 und 2 sind Wohnungen und Aussen-
raume auf Ebene Gleisfeld mit besonderer Rucksicht auf deren
Lage am Gleisfeld, als offentlich einsehbarer Raum, auszuge-
stalten.

Art. 21 Dacher

'Mindestens 60 % aller erstellten horizontalen Dachflachen sind
okologisch hochwertig, gemass den Anforderungen des okologi-
schen Ausgleichsmodells Stadt Zirich / SBB, zu begriinen. Sie
sind mit einer fur eine direkte Versickerung in unterirdischen An-
lagen ausreichenden Machtigkeit des Bodens auszubilden, wenn
dies technisch moglich ist.

2Flachdacher von kleineren technischen Aufbauten missen
nicht begrunt werden.

3Solaranlagen auf den Dachflachen sind als schraggestellte
Elemente zu planen und mit Dachbegrinungen zu kombinieren.

* Technische Aufbauten (mit Ausnahme von Solaranlagen) sind
auf das Minimum zu beschranken. Alle Dachaufbauten durfen
die Gesamtwirkung nicht beeintrachtigen.



Art. 22 Freiraum

'Der offentlich zugangliche Freiraum gemass Art.4 Abs. 2 ist
auf die Bedurfnisse der Fussgangerinnen und Fussganger und
als Aufenthaltsraum auszubilden. Der Freiraum ist besonders
gut zu gestalten, auszustatten und angemessen zu begrunen.

2Die Anlieferung und die Vorfahrt zu den einzelnen Gebauden
haben sich diesem Ziel unterzuordnen.

3 Auf dem Louis-Favre-Platz und der Gleisterrasse sind markier-
te Anlieferungsflachen nicht zulassig.

4Mindestens ein Drittel des nicht mit Gebauden Uberstellten Ge-
staltungsplanperimeters ist als Freiflache mit Aufenthaltsqualitat
auszubilden.

5Der Louis-Favre-Platz und die Gleisterrasse sind als Bereiche
mit Aufenthaltsqualitat auszubilden. Wenige Veloabstellplatze
fur Besucherinnen und Besucher sowie die Kundschaft sind zu-
lassig.

®Die Gleisterrasse ist angemessen mit Baumen zu begrinen.

"Fur die Gestaltung der Freirdaume sind fur die beiden Teilareale
Zollstrasse West und Ost je ein einheitliches, Ubergeordnetes
Gestaltungskonzept, das den Zusammenhang des Gestaltungs-
plangebietes sicherstellt, zu erstellen und spatestens mit dem
ersten Baugesuch einzureichen.

Art. 23 Reklame- und Werbeanlagen

Fur die beiden Teilareale Zollstrasse West und Ost ist spates-
tens mit dem jeweiligen ersten Baugesuch je ein ubergeordnetes
Reklame- und Werbekonzept, welches den Anforderungen ge-
mass Art. 20 Rechnung tragt, einzureichen. Die Ubergeordneten
Konzepte dienen als Grundlage fur die Reklamekonzepte der
einzelnen Baubereiche bzw. Liegenschaften. Die Bewilligungen
der Anlagen werden auf Basis der entsprechenden Konzepte
erteilt.

Erschliessung und Parkierung

Art. 24 Zu- und Wegfahrten

'Die Zu- und Wegfahrten sind unter Bericksichtigung des 6f-
fentlichen Freiraums und der Organisation der publikumsorien-
tierten Nutzungen anzuordnen.

2Die Erschliessung der Parkierungsanlagen fiir das Teilareal
Zollstrasse West erfolgt im Baubereich 1 im Abschnitt B und flr
das Teilareal Zollstrasse Ost im Baubereich 2 in den Abschnit-
ten D oder E.



Art. 25 Anlieferung

"FiUr die Anlieferung sind flr die beiden Teilareale Zollstrasse
West und Ost je ein Anlieferungskonzept zu erstellen, welches
mit dem jeweils ersten Baugesuch einzureichen ist.

2Der Anlieferungsverkehr und die Vorfahrt sind grundsatzlich
auf Privatgrund vorzusehen.

3Die Anlieferung fir den Baubereich 4 erfolgt im Abschnitt G.

Art. 26 Abstellplatze motorisierter Individualverkehr

'"Es gilt die Verordnung Uber private Fahrzeugabstellplatze
(Parkplatzverordnung) gemass Gemeinderatsbeschluss vom
11. Dezember 1996 mit Anderungen vom 7. Juli 2010.

2Die Parkierung hat unterirdisch zu erfolgen. Gemeinsame Par-
kierungsanlagen fur mehrere Baubereiche sind zulassig.

$Die fur den Bahnbetrieb und den Betrieb des Hauptbahnhofs
notwendigen Abstellplatze liegen teilweise im Gestaltungsplan-
gebiet, sind aber in einem separaten Baubewilligungsverfahren
gemass Eisenbahngesetz bzw. Verordnung Uber private Fahr-
zeugabstellplatze (Parkplatzverordnung) zu bewilligen.

Art. 27 Abstellplatze Zweirader

Es gilt die Verordnung Uber private Fahrzeugabstellplatze (Park-
platzverordnung) gemass Gemeinderatsbeschluss vom 11. De-
zember 1996 mit Anderungen vom 7. Juli 2010.

Art. 28 Fusswegverbindungen

'Die im Plan bezeichneten offentlichen Fusswegverbindungen
sind als solche zu gestalten und dauernd fur die Benutzung frei-
zuhalten. Entlang der Durchblicke in den Baubereichen 2, 3 und
4 ist gleichzeitig Anlieferung moglich.

2\Vom Louis-Favre-Platz ist ein moéglichst offener Zugang zum
Perron Gleis 18 vorzusehen.

3Zur Feinerschliessung der Baubereiche 2, 3 und 4 ist entlang
der Zollstrasse, zwischen der Strassenbaulinie und dem nordli-
chen Ende des Gestaltungsplanperimeters, ein zwei Meter brei-
tes Trottoir zu erstellen.

*Flr die im kommunalen Richtplan vom 1. Oktober 2003 fest-
gesetzte Fusswegverbindung (Gleisquerung westlich Haupt-
bahnhof) ist im Bereich der Gleisterrasse, zwischen den Bau-
bereichen2 und 3, der notwendige Platz fur die Einmindung
(Bruckenkopf, Zugange) zu sichern.
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Umwelt

Art. 29 Larm-Empfindlichkeitsstufe

'Es qilt die Empfindlichkeitsstufe Ill gemass Art. 43 der eidge-
nossischen Larmschutz-Verordnung (LSV) vom 15. Dezember
1986.

2Im Baubereich 1, Abschnitt A, Fassade Langstrasse, sind keine
Laftungsfenster fur larmempfindliche Wohnraume zulassig, es
sei denn, es wird nachgewiesen, dass zum Zeitpunkt der Bau-
bewilligung die Larmemissionen soweit reduziert sind, dass mit
gestalterischen Massnahmen an dieser Fassade die Immissi-
onsgrenzwerte eingehalten werden konnen.

Art. 30 Energie

Bauten sind auf eine okologische und energieeffiziente Bauwei-
se auszurichten:

— Die Gebaude mussen mindestens den Energiekennwerten
des Minergie-P-Eco-Standards entsprechen. Massgeblich
sind die Standards des Vereins Minergie zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens dieser Bestimmung.

—  Der Heiz- und Kuhlenergiebedarf ist, sofern zweckmassig
und wirtschaftlich zumutbar, durch erneuerbare Energien
oder mit Abwarme zu decken. Vorbehalten bleiben die not-
wendigen Bewilligungen und Konzessionen.

Art. 31 Okologischer Ausgleich

'Bauten, Anlagen, bauliche Veranderungen und Umschwung
sind im Hinblick auf den dkologischen Ausgleich im Sinne von
Art. 15 der Verordnung uber den Natur- und Heimatschutz zu
optimieren.

2Es kommt das Okologische Bewertungs- und Ausgleichsmodell
der SBB (1994) zur Anwendung.

Art. 32 Hochwasserschutz

' Schutzmassnahmen gegen Hochwasserschaden liegen in der
Eigenverantwortung der Bauherrschaft.

2Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens kdnnen bei beson-
ders sensiblen Objekten, bei denen viele Personen gefahrdet
sind oder sehr hohe Sach- oder andere Folgeschaden auftreten
konnen, Schutzmassnahmen verlangt werden, mit denen sich
die Risiken minimieren lassen.
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Art. 33 Entwasserung

' Samtliches im Geltungsbereich des Gestaltungsplans anfallen-
des nicht oder wenig verschmutztes Regenabwasser ist gemass
Generellem Kanalisationsprojekt der Stadt Zurich, im Sinne von
Artikel 7 des Gewasserschutzgesetzes vom 24. Januar 1991 so-
wie nach der VSA-Richtlinie «Regenwasserentsorgung» 2002
inkl. Aktualisierungen und der «Richtlinie und Praxishilfe Regen-
wasserentsorgung» des AWEL (2006) in geeigneter Weise Uber
Versickerungs- und Retentionsflachen dem Grundwasser zuzu-
fUhren.

2Das von begrinten Dachflachen anfallende Regenabwasser
kann unter Einhaltung der Auflagen von ERZ und AWEL in un-
terirdischen Anlagen zur Versickerung gebracht werden. Wenig
verschmutztes Regenabwasser von Platzen, Fuss- und wenig
belasteten Verkehrswegen ist Uber eine belebte Bodenpassage
zu versickern.

3Die fur die Versickerung notwendigen Flachen sind bei der Pla-
nung auszuscheiden und bei der Aussenraumgestaltung zu be-
rucksichtigen.

*Regenwasser, welches nicht versickert werden darf, sowie
Schmutzabwasser ist im Sinne von Art. 7 des eidgendssischen
Gewasserschutzgesetzes vom 24. Januar 1991 und nach Mass-
gabe des Generellen Kanalisationsprojektes abzuleiten.

*Fur die beiden Teilareale Zollstrasse West und Ost ist je ein
Entwasserungskonzept zu erstellen. Dieses ist durch ERZ Ent-
wasserung genehmigen zu lassen und spatestens mit dem je-
weiligen ersten Baugesuch einzureichen.

Art. 34 Abfallentsorgung

Far die Bewirtschaftung der im Geltungsbereich anfallenden Ab-
falle sind die notigen Flachen auszuscheiden und die erforderli-
chen Einrichtungen zu schaffen.

Schlussbestimmungen

Art. 35 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der offentlichen Bekannt-
machung der kantonalen Genehmigung in Kraft.'

' Genehmigt durch die kantonale Baudirektion am 17. Juli 2014; Inkraftsetzung
auf den 15. September 2014.
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