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Privater Gestaltungsplan «Dolder Waldhausy,
Zurich-Hottingen

vom 19. November 2014

Der Gemeinderat,
nach Einsichtnahme in die Weisung des Stadtrats vom 9. Juli 2014
beschliesst:

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Der Gestaltungsplan soll eine stadtebaulich markante Zweck
und besonders gute Neubebauung sowie eine wirtschaftlich trag-
fahige und nachhaltige FortfUhrung der bisherigen Hotelnutzung

oder eine hochwertige Wohnnutzung des Areals Dolder Wald-

haus ermoglichen.

Art.2 "Fdr das im Plan bezeichnete Gebiet gilt ein privater Geltungsbereich,
Gestaltungsplan i. S. von §83ff des Planungs- und Baugeset- Bestandteile
zes (PBG)>.

2Der Gestaltungsplan besteht aus
a. dem Situationsplan 1:500;
b. den Vorschriften;

c. dem Hohenlinienplan 1:500.

Art. 3 'Im Gestaltungsplanperimeter gelten die nachfolgenden Geltendes Recht,
Vorschriften. Vorbehalten bleibt (ibergeordnetes Recht von Bund Richtprojekt
und Kanton. Soweit die nachfolgenden Vorschriften nichts anderes

bestimmen, sind die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung?

wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans nicht anwend-

bar. Solange dieser Gestaltungsplan in Kraft ist, ist die Wirkung

der Baulinie an der Kurhausstrasse und der Waldabstandslinie in

dem im Plan bezeichneten Abschnitt suspendiert.

2Soweit die nachfolgenden Vorschriften nichts anderes bestim-
men, dienen die im Planungsbericht enthaltenen Richtprojekte
Architektur und Aussenraum den Baubehorden als Richtlinie in
Ermessensfragen.

' STRB Nr.625 vom 9. Juli 2014.

2 Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht vom 7. Septem-
ber 1975 (LS 700.1).

3 Bau- und Zonenordnung der Stadt Zurich vom 23. Oktober 1991 (AS 700.100).



Nutzweise,
Wohnanteil

Stellung der
Bauten und
Anlagen

3 Gegenuber den angrenzenden, ausserhalb des Gestaltungs-
planperimeters liegenden Grundstlcken gelten die Grenzab-
stande der Bau- und Zonenordnung.

B. Nutzungs- und Bauvorschriften

Art. 4 "Zulassig sind Hotel-, Restaurations- und Dienstleis-
tungsbetriebe, Wohnungen und héchstens massig storendes Ge-
werbe. Verkaufsflachen sind zulassig, soweit solche zum Hotel-
betrieb einen Bezug aufweisen. Fur den Baubereich AO gilt Art. 8.

2 Es ist ein Mindestwohnanteil von 60 % einzuhalten. Hotelnutzung
(mit Ausnahme allfalliger Restaurants und des Spabereichs) gilt
fur die Berechnung des Mindestwohnanteils als Wohnnutzung.
Wohnnutzungen in Untergeschossen sind an den Wohnanteil an-
rechenbar.

Art. 5 'Oberirdische (d. h. Uber das gemass Art. 10 gestaltete
Terrain hinausragende) Gebaude und Gebaudeteile durfen nur
in den Baubereichen erstellt werden. Es darf bis zur maximalen
Gesamthohe gemass Art. 8 auf die Baubereichsgrenze gebaut
werden. § 265 PBG Abs. 1 findet keine Anwendung.

2 Ausserhalb der Baubereiche sind zulassig

a. unterirdische (d.h. nicht Uber das gemass Art. 10 gestaltete
Terrain hinausragende, aber gegebenenfalls gegen das
Trassee der Dolderbahn z.B. als Stutzmauer in Erschei-
nung tretende) Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen. Ge-
genuber der Kurhausstrasse ist ein Abstand von mindes-
tens 3 m einzuhalten; ausgenommen davon sind im Boden
verbleibende Baugrundsicherungen.

b. oberirdische Anlagen (z. B. Wege, Stutzmauern, Treppen,
Parkplatze, Aussenpools mit insgesamt héchstens 80 m?
Wasserflache, Licht- und Luftungsschachte, Absturzsiche-
rungen, Fluchtausgange etc.) samt unterirdischen Verbin-
dungen zu Gebaudeteilen denen sie dienen. Im Abstand
von 3m entlang der Kurhausstrasse durfen nur Wege,
Stutzmauern, Treppen, Parkplatze etc. erstellt werden.

c. oberirdische besondere Gebaude (z. B. Gartenpavillons, Ge-
ratehauschen, Umziehkabinen). Diese durfen eine Gesamt-
hohe von hochstens 4.5m ab gemass Art. 10 gestaltetem
Terrain und eine Grundflache von hochstens 50 m? pro Ge-
baude aufweisen. Gegenuber der Kurhausstrasse haben sie
einen Abstand von mindestens 3 m einzuhalten.



Art.6 'In den Baubereichen A1, A2 und A3sud dirfen Vorda- Vordacher, Son-
cher und Sonnenschutzanlagen héchstens 3 m Uber die jewei- Bzgi%ﬁ‘)‘grzsfa”ndd
lige Baubereichsgrenze in den Aussenraumbereich oder einen

anderen Baubereich hinausragen. Auf den Strassen zugewand-

ten Seiten haben Vordacher eine lichte HOhe von mindestens

3 m ab gestaltetem Terrain einzuhalten.

2Der Baubereich A3nord darf zusatzlich mit einem Vordach Uber
dem Haupteingang mit einer Breite (Ausdehnung entlang der
Fassade) von maximal 25 m uberdeckt werden.

3Der Baubereich A3sud darf zusatzlich mit einem Sonnenschutz
uberdeckt werden. Vorbehalten bleibt Art. 12.

* Alle Vordacher und Sonnenschutzanlagen durfen nicht hoher
als auf der Kote 555.0 m. U. M. liegen. Sie durfen nicht begehbar
aber abgestutzt sein.

°|Im Baubereich A1 darf ein Dachiberstand bis héchstens 1 m
uber die Baubereichsgrenze in den Aussenraumbereich oder ei-
nen anderen Baubereich hinausragen.

5|m Baubereich B sind Vordacher nur innerhalb des Baubereichs
und strassenseitig gemass § 100 PBG zulassig.

Art. 7 'lm Gestaltungsplan sind hochstens 12 910m?anrechen- Grundmasse
bare Geschossflache (aGF) zulassig. In den Voll-, Unter- und
Dachgeschossen sind samtliche anrechenbaren Flachen an die

zulassige aGF anzurechnen.

2Gebaude dirfen die folgenden Koten (m.u.M.) nicht Uber-
schreiten (Gesamthohe):

Baubereich AQ 575.90
Baubereich A1 574.70
Baubereich A2 555.00
Baubereich A3nord  549.00
Baubereich A3sid  549.00
Baubereich B1 554.90
Baubereich B2 553.60
Baubereich B3 544.00

3Die Gebaudelange und die Geschosszahl sind frei; § 293 Abs. 1
PBG findet keine Anwendung.

*Im Baubereich A1 ist ein Hochhaus zulassig. Fur die Beurtei-
lung des Schattenwurfs ist ein Vergleichsprojekt gemass Art. 8
der Bau- und Zonenordnung (Arealuberbauung) massgebend.



Dachaufbauten  Art. 8  'Im Baubereich AO (Baubereich fir Dachaufbauten auf

Gestaltung

Umgebung

dem Dach des Baubereichs A1) durfen nur technische Anlagen
wie Liftberfahrten, haustechnische Anlagen, Abluftrohre etc.
samt den erforderlichen Zugangen angeordnet werden. Diese
sind soweit mdglich zusammenzufassen und zu verkleiden. Sol-
che Anlagen durfen die Gesamthdéhe auf einer Flache von ins-
gesamt hochstens 150 m? um hochstens 1.2 m Gberschreiten.

2 Auf dem Dach des Baubereichs A1 sind auch ausserhalb des
Baubereichs AO uberdies Solaranlagen, Leitungen und Oblich-
ter zulassig. Diese mussen die Gesamthohe des Baubereichs
A1 einhalten.

3In den Ubrigen Baubereichen dirfen technische Aufbauten ge-
mass Abs. 1, Treppenhauser, Oblichter, Gelander etc., im Baube-
reich A3 auch Garageneinfahrten, die zulassige Gesamthohe um
hochstens 2 m Uberschreiten.

4 Kamine und Abluftrohre duirfen in allen Baubereichen die zulas-
sige Gesamthohe soweit erforderlich Uberschreiten.

Art. 9 Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in
ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen
Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu ge-
stalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.
Diese Anforderung gilt auch fur Materialien, Farben und Be-
leuchtung.

Art. 10 "Es gilt eine Freiflachenziffer von 30 %. Die fur die Frei-
flachenziffer anrechenbare Flache darf weder versiegelt wer-
den noch durfen in diesem Bereich unterirdische Bauten erstellt
werden. Zulassig sind Erdsondenfelder oder ahnliche der War-
megewinnung dienende Anlagen. Die von der Dolderbahn be-
anspruchte Flache ist an die massgebliche Grundflache nicht
anrechenbar.

2Das Terrain ist grundsatzlich gemass dem Hoéhenlinienplan zu
gestalten. Sofern eine mit dem Richtprojekt Aussenraum ver-
gleichbare gestalterische Qualitat erreicht wird, sind gegenuber
den Hohenlinien einzelne untergeordnete Abweichungen zulas-
sig. Zudem darf im Bereich der Dolderbahn und zur Einpassung
von Entrauchungsanlagen, Luftungsschachten und Fluchtwe-
gen vom Hohenlinienplan abgewichen werden.

3 Der Bereich Plattform muss wahrend der Betriebszeiten der Dol-
derbahn o6ffentlich zuganglich sein.

*Im Bereich der Ostgrenze ist in dem im Plan bezeichneten Be-
reich eine markante Bepflanzung (Grungurtel) vorzunehmen.
Die im Plan bezeichneten Baume sind soweit moglich zu erhal-
ten und bei Abgang im Rahmen der Bepflanzung des Gringur-



tels zu ersetzen. Vorbehalten bleiben die nachbarrechtlichen
Vorschriften.

C. Erschliessung

Art. 11 Die Einfahrt in die zwei Tiefgaragen, die oberirdische
Vorfahrt und der Warenumschlag/Anlieferung sind in den im Plan
bezeichneten Bereichen anzuordnen.

Art. 12 Das Trassee fur die Dolderbahn (Freie Strecke und Hal-
testelle Dolderbahn) ist in dem im Plan bezeichneten Bereich
anzuordnen. Dabei sind die im Plan «Grenzlinie und Lichtraum-
profil Dolderbahny» bezeichneten Profile einzuhalten.

Art. 13 Die Anzahl Parkplatze bestimmt sich nach der zum Zeit-
punkt des Bauentscheids gultigen Parkplatzverordnung. Die
Parkplatze sind grundsatzlich unterirdisch anzuordnen. In dem im
Plan bezeichneten Bereich dirfen hochstens vier Taxi-Standplat-
ze und zehn oberirdische Besucherparkplatze erstellt werden. Es
ist eine der Lage und der Nutzung der Gebaude angepasste An-
zahl Parkplatze fur Zweirader zu erstellen.

Art. 14 In den im Plan bezeichneten Bereichen sind offentlich
zugangliche Fusswege zu erstellen. Uberdies muss der Zugang
zur Haltestelle der Dolderbahn wahrend derer Betriebszeiten 6f-
fentlich zuganglich sein.

D. Umwelt

Art. 15 Dem Gestaltungsplan wird die Empfindlichkeitsstufe llI
gemass Art. 43 der Larmschutzverordnung® zugeordnet.

Art. 16 'Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf
den okologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 der Natur- und
Heimatschutzverordnunge zu optimieren.

2Die Dachflachen sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht fur
Terrassen oder technische Aufbauten verwendet werden und so-
weit es technisch und betrieblich moglich und wirtschaftlich zu-
mutbar ist. Dies gilt auch dort, wo Anlagen zur Gewinnung von
erneuerbaren Energien installiert sind.

Art. 17 "Neubauten sind im Minergie-Standard zu erstellen oder
haben hinsichtlich Heizwarmebedarf den um 20 % reduzierten
Grenzwert der zum Zeitpunkt eines Bauentscheides gultigen kan-
tonalen Warmedammvorschriften zu unterschreiten.

Verordnung Uber Fahrzeugabstellplatze (AS 741.500).
5 Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986 (SR 814.41).
6 Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz vom 16. Januar 1991 (SR451.1).
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Privater Gestaltungsplan «Dolder Waldhaus»
Zirich - Hottingen

Situationsplan 1 : 1000

20. Mai 2014

Vom Gemeinderat festgesetzt am 19. November 2014
Von der Baudirektion genehmigt mit Verfiigung Nr. ARE 15/0132 vom 14.04.2015

Massgebend fir die Rechtsverbindlichkeit sind die Plane im Massstab 1:500

Festlegungen

Geltungsbereich gemass Art. 2 Abs. 1
[[//7]1  Baubereiche (A1 bisA3, B1 bis B3) gemass Art. 5
FZ74 Baubereich A0 (Technische Dachaufbauten) gemass Art. 8
Plattform geméass Art. 10 Abs. 3
Bereich Dolderbahn (Freie Strecke, Haltestelle) geméss Art. 12

—VA— Bereiche fir Ein- und Ausfahrten, gemass Art. 11

Vorfahrtsbereich gemass Art. 11

HO3066

Oberirdische Parkplatze fiir Besucher, Gaste und Taxis (Lage schematisch)

Warenumschlag, Anlieferungen (Lage schematisch) gemass Art. 11

offentlich zuganglicher Weg (Lage schematisch) gemas Art. 14

maximale Gesamthohe in m.u.M gemass Art. 7

Aussenraumbereich

Bereich fir markante Baumbepflanzung gemass Art. 10 Abs. 4
[ J Baume gemass Art. 10 Abs. 4

- 12 Verkehrsbaulinie suspendiert geméss Art. 3 Abs. 1

zelengrenze
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'

Waldabstandslinie suspendiert geméass Art. 3 Abs. 1

Orientierender Inhalt

bestehende Gebaude 5k
554.90 m.i.M -
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54P.

w

'
|
'
I
'
|
'
Wald |
'
I
'
I
'
|
'

PRV VRN Y el RAUMPLANUNG STADTEBAU ENTWICKLUNG

HEINZ BEINER - URS BRUNGGER - LARS KUNDERT - URS MEIER - STEPHAN SCHUBERT - CHRISTOPH STAHELI
OBERE ZAUNE 12 CH-8001 ZURICH TEL +41 (0)44 250 58 80 FAX +41 (0)44 250 58 81 www.planpartner.ch




a
a
a
a
a
a
a
a

1:1000 Festlegung
Grenzlinie und Lichtraumprofil Dolderbahn
1:200 (Masse in mm)

575.90 m.i.M

574.70 MM » AO

Parzaliengrenze

Freie Strecke (Schnitt B-B') Haltestelle (Schnitt C-C')

LINKS ﬁ RECHTS LINKS RECHTS
{4
Abstand zum Nachbargleis it 5
bei Kreuzungen Fahrieitungshohe Fafleitungshohe
+ Aufhangung + A

Fahrdraht Regelhohe

A1

Fahrdraht Regelhhe 4200

3650

5.00 m.i.M

Min. Abstand von bestehenden Bauten

SOK SOK 1 "&ki" SOK

Dienstweg Trassee Dienstweg aum fiir Reisende Trassee Raum fiir Reisende
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Privater Gestaltungsplan «Dolder Waldhaus»
Zdrich - Hottingen

Hoéhenlinienplan 1 : 1000
20. Mai 2014

Vom Gemeinderat festgesetzt am 19. November 2014

Von der Baudirektion genehmigt mit Verfiigung Nr. ARE 15/0132 vom 14.04.2015

Massgebend fir die Rechtsverbindlichkeit sind die Plane im Massstab 1:500

Festlegungen
= Geltungsbereich

Hohenlinien (gestaltetes Terrain)
Hinweis

Baubereiche (A0 bis A3, B1 bis B3)
= bestehende Verkehrsbau- / Waldabstandslinie
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Abfall

Etappierung

Inkrafttreten

2Bei Anwendung des Minergie-Standards sind Klimatisierungen
und die Beleuchtung in die gewichtete Energiekennzahl einzu-
rechnen. Wird die Variante mit dem um 20 % reduzierten Grenz-
wert gewahlt, gilt die Reduktion auch fur die Grenzwerte bei LUf-
tungs- und Klimaanlagen nach SIA-Empfehlung 380/4 Elektrische
Energie und die Grenzwerte fur Beleuchtungsanlagen nach SIA-
Empfehlung 380/4 Elektrische Energie dienen als Orientierung.

Art. 18 Fur die Bewirtschaftung der anfallenden Abfalle sind die
notigen Flachen auszuscheiden und die erforderlichen Einrich-
tungen zu schaffen.

E. Schlussbestimmungen
Art. 19 Die Etappierung ist zulassig.

Art. 20 Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der offentlichen
Bekanntmachung in Kraft.”

7 Genehmigt durch die Baudirektion des Kantons Zirich am 14. April 2015;
Inkraftsetzung auf den 4. Juli 2016.
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