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Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan
Tobelhof Zlrich-Hottingen

Stadtratsbeschluss vom 17. Dezember 2003 (1912)

Art. 1  Geltungsbereich

'Fiir den Weiler Tobelhof in Zirich-Hottingen gilt ein Gestal-
tungsplan im Sinne von 88 83 und 85 ff. PBG. Der Perimeter
umfasst die Parzelle Kat.-Nr. HO 4568 und Teile der Parzellen
Kat.-Nrn. HO 4450, HO 4451, HO 1359, HO 1370, HO 1374,
HO 1467 und HO 1475 mit einer Flache von insgesamt rund
9150 m2.

’Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vor-
schriften und dem Plan im Massstab 1:500 zusammen.

Art. 2 Geltendes Recht

'Im Perimeter gelten die Vorschriften des Gestaltungsplans.
Vorbehalten bleiben die vorgehenden Vorschriften des Bundes-
und kantonalen Rechts.

’Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, sind innerhalb des
Perimeters die Bestimmungen der jeweiligen kommunalen Bau-
und Zonenordnung sowie innerhalb der Teilgebiete A und C die
Bestimmungen der jeweils gultigen Parkplatzverordnung sus-
pendiert.

*Im Teilgebiet A befinden sich 5 Geb&ude, die im Inventar der
kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler
Bedeutung aufgefuhrt sind:

- Das Hauptgebaude mit Restaurant, «Alter Tobelhof», Assek.-
Nr. 142, Tobelhofstrasse 234, 236

- Das Wohnhaus mit Scheune, Assek.-Nr. 143, Tobelhofstras-
se 232

- Das Waschhaus, Assek.-Nr. 144
- Der Schweinestall, Assek.-Nr. 229

- Das Oekonomiegebaude mit Restaurant «Chasalp», Assek.-
Nr. 1078

*Innerhalb des Perimeters befinden sich Teile zweier Natur- und
Landschaftsschutzobjekte von kommunaler Bedeutung.



- Der Weiler Tobelhof liegt innerhalb des kommunalen Land-
schaftschutzgebietes Tobelhof KSO-14.00: Die von Wald
umschlossene, gegen Norden exponierte Gelandekammer
beim Tobelhof ist Teil der Adlisberg/Zirichberg-Flanke. Oko-
logisch wertvoll ist vor allem der oberhalb der Strasse gele-
gene Teil um den alten Tobelhof. Hier stehen alte Hoch-
stamm-Obstgarten. Das Gelande wird zudem durch ein aus-
gedehntes System von extensiv genutzten Boschungen
strukturiert.

- Innerhalb des Perimeters befinden sich zwei Naturschutzob-
jekte von kommunaler Bedeutung. KSO-28.07 Obstgarten To-
belhof sowie KSO-35.01 Flurbdschung Schitzenriti/Kuhweid.

- Die bauerliche Umgebung um den Tobelhof ist im kommuna-
len Inventar der schitzenswerten Garten und Anlagen (GDP-
34.021) aufgefihrt.

°Schutzumfang, Schutz- und Aufwertungsmassnahmen (Abs. 3, 4)
werden im Zusammenhang mit Um- und Neubauten sowie der
Umgebungsgestaltung festgelegt.

Art. 3 Teilgebiete

Das Gestaltungsplangebiet ist in folgende Teilgebiete geglie-
dert:

Teilgebiet A: Baugebiet Altbauten
Teilgebiet B: Baugebiet Neubauten
Teilgebiet C: Parkierungsflache
Teilgebiet D: Freiflache

Teilgebiet E: Freiflache

Teilgebiet F: Freiflache

Art. 4 Abbriche

Die unter Art. 2 Abs. 3 nicht aufgefiihrten Bauten dtrfen abge-
tragen werden, ebenso die im Plan weit schraffierten Anbauten
des Gebaudes Assek.-Nr. 142 oder Teile davon, jedoch unter
Vorbehalt eines allféllig anderslautenden Stadtratsbeschlusses.



Art.5 Planungsverfahren

Fir grossere Um- und Neubauten missen Konkurrenzverfah-
ren (Architekturwettbewerb, Studienauftrag an mehrere Archi-
tekturbiros) durchgefiihrt werden.

Art. 6 Nutzweise

'In den Teilgebieten A und B sind Wohnen sowie méssig sto-
rende Gewerbe- und Dienstleistungen (wie Gastgewerbe usw.)
zulassig. Die Verteilung und Art der Nutzungen hat sich primar
den Gegebenheiten der denkmalpflegerisch wertvollen Bau-
substanz und dem landlichen Charakter des Ortes anzupassen.
Insbesondere ist der bauerliche Erschliessungshof zwischen
dem «Alten Tobelhof» und dem Wohnhaus mit Scheune in sei-
ner Art zu erhalten und nur zurtickhaltend mit neuen Nutzungen
zu belegen. Gartenwirtschaften usw. sind peripher und/oder
zwischen dem Okonomiegebaude und dem Waschhaus anzu-
ordnen.

’Das Teilgebiet C dient als Parkplatz fir das Teilgebiet A, fiir
Erholungssuchende usw. sowie als Durchgang in Nord-Sud-Rich-
tung (regionaler Fuss- und Veloweg).

*Das Teilgebiet D dient fiir allfallige Gelandeanpassungen an
die Parkierungsflache und ist weitmoglichst landwirtschaftlich
Zu nutzen.

“Das Teilgebiet E dient als Sichtschutz (Landschaftsschutz).

°Das Teilgebiet F dient als Freiflache fir Aufenthalt und Spiel,
ausgeschlossen sind Gartenwirtschaften und dergleichen. Ein-
zelne Spielgerate sind zugelassen.

Art. 7 Ausnutzung

'Die Nutzflaiche in den Teilgebieten A und B darf insgesamt
2200 m? nicht iberschreiten.

2Zur Nutzflache zahlen alle Flachen jener Raume in Voll-, Dach-
und Untergeschossen, die dem Wohnen, Arbeiten oder sonst
dem dauernden Aufenthalt dienen, unter Einschluss der dazu-
gehorigen Erschliessungsflachen und Sanitarrdume, samt inne-
ren Trennwanden.



3Stossen anrechenbare auf nicht anrechenbare Raume, wird
bis zur Wandmitte gemessen. Raumteile mit einer lichten Hohe
von hochstens 1.2 m fallen ausser Ansatz.

Art. 8 Nutzflachenverteilung

'Die zulassige Nutzflache folgender Gebaude bzw. Bauberei-
che ist beschrankt (Teilgebiet A):

Geb&ude Assek.-Nr. 142: 720 m?
Baubereich (Anbauten Assek.-Nr. 142) 280 m?
Gebéaude Assek.-Nr. 143; 500 m?
Gebaude Assek.-Nr. 1078: 200 m?

“Die zulassige Nutzflache der unter Abs. 1 aufgefiihrten Bauten
darf mit schriftlicher Zustimmung der Denkmalpflege geringfi-
gig Uberschritten werden.

Art. 9  Bauvorschriften
a) Bauvorschriften fur die Teilgebiete A und B

'Die kantonalrechtlichen Geb&audeabstande dirfen unterschrit-
ten werden. Vorbehalten bleiben einwandfreie wohnhygienische
und feuerpolizeiliche Verhaltnisse.

’Gegeniiber den ausparzellierten Wegen und Strassen ist kein
Abstand einzuhalten. Fir landwirtschaftliche Fahrzeuge, Feu-
erwehr usw. ist jedoch auf den ausparzellierten Wegen und
Strassen eine freie Durchfahrt von mindestens 4 m Breite und
4.5 m Ho6he im Licht zu gewdahrleisten. Die bestehenden Be-
stimmungen fur Flurwege sowie fur den regionalen Fuss- und
Veloweg sind einzuhalten.

*Innerhalb des Teilgebiets B ist ein Anbau an das Gebaude As-
sek.-Nr. 143 zulassig, sofern keine denkmalpflegerischen Inte-
ressen entgegenstehen.

b) Zusatzliche Bauvorschriften fiir das Teilgebiet A

'Gebaude oder Gebaudeteile mit Profilerhaltung (im Plan eng
schraffierte Flachen) haben bei Ersatz oder Umbau den Kubus
und das wesentliche aussere Erscheinungsbild der bestehen-
den Gebaude zu Ubernehmen. Die Zahl der ober- und unterirdi-
schen Geschosse darf nicht tGberschritten werden. Fur Nutzun-
gen in Uberhohen Raumstrukturen (Remisen etc., in Teilen von
Dachrdumen) darf von der bestehenden Geschosszahl abgewi-
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chen werden, sofern keine denkmalpflegerischen Interessen
entgegenstehen. Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachfla-
chenfenster sind gestattet, wenn sie sich gut in die Dachland-
schaft einfigen und sofern keine denkmalpflegerischen Interes-
sen entgegenstehen.

“Allfallig neue Gebé&udeteile sind innerhalb des im Plan be-
zeichneten Baubereichs zu erstellen. Sie haben auf das Haupt-
gebaude Bezug zu nehmen. Geschosszahl und Volumetrie sind
frei, sofern keine denkmalpflegerischen Interessen entgegen-
stehen.

*Profilerhaltung und Baubereich (Abs. 1, 2) diirfen nur von Vor-
dachern mit max. 2 m Gberragt werden.

“Ausserhalb der Profilerhaltung und des Baubereichs sind klei-
nere, offene Zugangsbauten wie Vortreppen zu den Hausein-
gangen erlaubt. Weitere oberirdische oder unterirdische Bauten
— auch besondere Gebaude — sind nicht zulassig.

c) Zusaétzliche Bauvorschriften fur das Teilgebiet B

1Zulassig sind zwei Vollgeschosse sowie je ein anrechenbares
Dach- und Untergeschoss.

’Hauptgeb&aude und besondere Gebaude diirfen auf die Ge-
bietsgrenze gestellt werden.

*Einzelne oberirdische Vorspriinge (Erker, Balkone und derglei-
chen) durfen die Gebietsgrenze nicht, Vordéacher auf der gan-
zen Lange der betreffenden Fassade um hochstens 1.5 m ber-
ragen.

“Untergeschosse dirfen die Gebaudeflache nicht iberragen.

°Besondere Geb&dude wie offene Uberdachungen usw. diirfen
insgesamt bis zu einer maximalen Grundflaiche von 75 m® er-
stellt werden.

Art. 10 Gestaltung

'Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren Einzelteilen so zu gestalten, dass
eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anfor-
derung gilt auch fur Materialien und Farben.



Alle Bauten miissen zweckmassig ausgestattet und ausgeriis-
tet sein.

*Die Ubergange zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen,
Baumgarten und Freiflachen sind fliessend, weich und offen zu
gestalten. Die Gestaltung und Ausstattung hat dem Charakter
der bauerlichen Umgebung zu entsprechen. Mit dem bestehen-
den Baumbestand ist schonend umzugehen.

“Erdbewegungen zur Erstellung der Parkierungsflache (Teilge-
biet C) sind zu minimieren. Die Parkierungsflache darf nicht
versiegelt werden. Eine minimale Beleuchtung zur Gewabhrleis-
tung der Sicherheit der Fussgangerinnen und Fussganger ist
zugelassen.

°Das Teilgebiet E ist im Sinne des Naturschutzobjekts KSO-
35.01 mit heimischem Geholz locker zu bestocken, sodass aus
nordlicher und 0&stlicher Sicht das Landschaftsbild einheitlich
wirkt und nicht durch die Parkierung gestort wird.

®Das Teilgebiet F ist im Sinne von KSO-28.07 (Obstgarten) und
GDP-34.021 (bauerliche Umgebung) aufzuwerten.

Art. 11 Empfindlichkeitsstufe

Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe Il ge-
mass Art. 43 der eidgendssischen Larmschutzverordnung vom
15. Dezember 1986.

Art. 12 Okologischer Ausgleich

'Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den 6-
kologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 der eidgendssi-
schen Natur- und Heimatschutzverordnung zu optimieren.

’Insbesondere sind je nach Nutzung, den ortlichen Verhaltnis-
sen und der Art der Bauten und Anlagen:

- vorhandene wertvolle Naturobjekte soweit als moglich zu er-
halten und in die neue Freiraumgestaltung zu integrieren

- in ausreichender Anzahl Baume und Hecken zu pflanzen und
zu erhalten

- nicht begehbare Flachdéacher extensiv zu begriinen oder so
herzurichten, dass eine Spontanbegriinung erméglicht wird

- Griunflachen als artenreiche Wiesen- und Rasenflachen an-
zulegen und zu unterhalten



- Lebensraume (wie extensiv genutzte und roh belassene Um-
gebungsflachen, chaussierte Platze und Wege) fir die be-
drohten und bedréngten Arten der Ruderalflora zu schaffen
und zu erhalten

- fur Gebaude bewohnende Tiere geeignete Nistmdglich-keiten
vorzusehen

*Die Neubauten haben den Minergie-Standard einzuhalten. Neu
erstellte Anbauten am Gebaude Assek.-Nr. 142 sind von dieser
Regel ausgenommen.

Art. 13 Entsorgung

Fir die Bewirtschaftung arealinterner Abfalle und Wertstoffe
sind geeignete Flachen und Einrichtungen wie Container- und
Kompostierplatze usw. bereitzustellen.

Art. 14 Erschliessung/Parkierung
'Im Teilgebiet A sind maximal 3 Parkplatze zugelassen.

’Im Teilgebiet B gilt die jeweils giiltige stadtische Parkplatzver-
ordnung. Die Parkplatze mussen nicht gedeckt werden.

3Die Erschliessung der Parkierungsflache (Teilgebiet C) erfolgt
ab dem im Plan bezeichneten Erschliessungsbereich. Der
Durchgang zum sudlich anschliessenden Wander- und Holzab-
fuhrweg ist jederzeit zu gewahrleisten.

“Die ausparzellierten Wege und Strassen behalten ihre Funkti-
on.

Art. 15 Inkrafttreten

Der durch die Baudirektion genehmigte Gestaltungsplan tritt am
Tage nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung
durch den Stadtrat in Kraft.!

! Genehmigt durch die Baudirektion am 18. Oktober 2004; Inkraftsetzung auf

den 13. November 2004.
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