Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan
«Im Forster»

Gemeinderatsbeschluss vom 18. Januar 2006

Aufgrund des Leitbildes vom 15. August 2005 wird folgender
Gestaltungsplan im Sinne von 8§ 83 ff des Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG) festgesetzt.

Art. 1  Geltungsbereich / Bestandteile

Fur das Gebiet begrenzt durch die Krahbihlstrasse, den Mittel-
bergsteig, die Forsterstrasse und die Zurichbergstrasse (Parzel-
le Kat.-Nr. 3382) mit einer Gesamtflache von 45 693 m? wird ein
privater Gestaltungsplan im Sinne von § 85 f. PBG festgesetzt.

Art. 2 Bestandteile

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

Art. 3 Zweck

Der Gestaltungsplan soll die bauliche Entwicklung des Areals
«Im Forster» regeln. Zusammen mit einem verwaltungsrechtli-
chen Vertrag zwischen der Stadt Zurich und den Grundeigen-
tumern sollen die denkmalpflegerischen Interessen an der be-
stehenden Villa und des Parks mit den Interessen der Grundei-
gentiimer an einer etappenweisen Uberbauung des Areals un-
ter Gewéahrleistung hoher stadtebaulicher Anforderungen in Ein-
klang gebracht werden.

Art. 4  Erganzendes Recht / Verhéltnis zur Bau- und
Zonenordnung

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

Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, sind die Bestimmun-
gen der kommunalen Bau- und Zonenordnung aufgehoben.



Art. 5 Baufelder

Im Areal werden fuinf Baufelder bezeichnet:

- Baufeld «Garage» A

- Baufeld «Mittelberg» B

- Baufeld «Gartnerei» C

- Baufeld «Chalet» D

- Baufeld «Krahbuhl» E

Innerhalb der Baufelder sind Mantellinien definiert.

Art. 6 Denkmalschutz

Die Villa «Im Forster», Assek-Nr. 1119, und die Parkanlage auf
dem Grundstick Kat.-Nr. 3382 sind Schutzobjekte im Sinne von
§ 203 Abs. 1lit. ¢ und f PBG. Massgebend fir den Schutzum-
fang sind der Stadtratsbeschluss Nr. 1381 vom 5. Oktober 2005
und der dazugehorende Schutzvertrag vom 15. August 2005.

Fur den Wiederaufbau der Schutzobjekte im Falle einer Zerst6-
rung gilt 8 307 PBG oder es ist eine Revision des Gestaltungs-
plans in Betracht zu ziehen.

Art. 7 Ausnltzung und weitere Baubeschrankungs-
vorschriften

Die maximale anrechenbare Gesamtflache, exklusive jener der
geschutzten Villa, (anrechenbare Geschossflache im Sinne von
§ 255 PBG ohne Privilegierung geméass dessen Abs. 2) betragt:

Baufeld Mantellinie Ausnutzung
A «Sockel Angestelltentrakt» 250 m?
A «Garage» 1000 m?
B «Mittelberg I» 2000 m?
B «Mittelberg 11» 2000 m?
B «Mittelberg 111» 2000 m?
C «Gartnerei» 4100 m?
D «Chalet» 3000 m?
E «Krahbuhl» 3200 m?
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Die maximale Gesamth6he wird durch die in den Mantellinien
bezeichneten Meereskoten bestimmt. Die maximale Gesamt-
héhe darf durch Aufbauten wie Liftuberfahrten um maximal
1,5 m, durch Kamine maximal im gesetzlich vorgeschriebenen
Ausmass und durch filigrane Geldnder um maximal 1,0 m Uber-
schritten werden.

Die Geschosszahl ist im Rahmen des heute geltenden PBG
frei.

Die Gebaudeabstande ergeben sich aufgrund der Mantellinien.
Die Mindestanforderungen gemass 8§ 270 Abs. 3 PBG bleiben
vorbehalten.

Art. 8 Nutzweise

Nebst Wohnen sind nicht stdrende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe zulassig.

Art. 9  Wohnanteil

Der Wohnanteil betragt 90 %. Wohnflachenlubertragungen zwi-
schen den Baufeldern sind zulassig. Er ist bei jeder Bauetappe
einzuhalten.

Fur die Villa gilt keine Wohnanteilspflicht.

Art. 10 Empfindlichkeitsstufe

Im Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe Il ge-
mass Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986.

Art. 11 Unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten sind, innerhalb und ausserhalb der Bau-
felder, aber nur im engeren Umgebungsbereich der Mantelli-
nien fur Tiefgaragen und Kelleranlagen (inkl. Technikrdume)
zugelassen.

Zwischen den Baufelder «Kréhbihl» und «Chalet» kann eine
unterirdische Verbindungstrasse (auch mit angelagerten Park-
platzen) erstellt werden.

Innerhalb der Baufelder sind im Umschwung der Bauten Oblich-
ter bis 0,5 m tber dem bestehenden Terrain zugelassen.



Art. 12 Terrainveranderungen und Ausstattungen

In allen Baufeldern sind Abgrabungen und Aufschittungen zu-
l&ssig.

In den Bereichen «Terrainveranderungen», «Terrainverande-
rungen Mittelbergsteig» und «Terrainveranderungen Forster-
strasse» sind Abgrabungen und Aufschittungen fir eine opti-
male Einpassung der Neubauten in die bestehende Parkanlage
und fur die Erschliessungen (inkl. Feuerwehrzufahrt «Chalet»,
fur eine Verlegung der Stitzmauer im Bereich Zlrichbergstras-
se/Krahbuhlstrasse zwecks Verbesserung der Sichtdistanz so-
wie fUr eine erschliessungsbedingte Verbreiterung der Zrich-
bergstrasse bei Realisierung der Baufelder «Chalet» und
«Krahbtihl») erlaubt.

In allen Baufeldern und den Bereichen geméss Abs. 2 hiervor
sind insbesondere folgende Ausstattungen gestattet: Ein- und
Ausfahrten mit Wegen und Rampen, Besucherparkplatze, Vor-
fahrten, Feuerwehrzufahrt im Bereich «Chalet», Verlegung der
Stlutzmauer im Bereich Zirichbergstrasse/Krahbuhlstrasse,
Verbreiterung der Zirichbergstrasse bei Realisierung der Bau-
felder «Chalet» und «Krahbihl», Fusswege, Terrassen, sonsti-
ge oberirdische Ausristungen und Ausstattungen (Kinderspiel-
platze, Containeranlagen, Briefkasten, Lichtanlagen usw.).

Geringfligige Terrainveranderungen fur eine optimale Einpas-
sung der Neubauten in die bestehende Parkanlage sind in de-
ren ndheren Umgebung auch ausserhalb der Bereiche «Ter-
rainveranderungen», «Terrainveranderungen Mittelbergsteig»
und «Terrainveranderungen Forsterstrasse» gestattet.

Fur den oberirdisch befahrbaren Verbindungsweg (Anlieferung)
zwischen den Baufeldern «Krahbihl» und «Chalet» und fir
Fusswege sind geringfligige Terrainveranderungen auch aus-
serhalb der Bereiche «Terrainveranderungen», «Terrainveran-
derungen Mittelbergsteig» und «Terrainveranderungen Forster-
strasse» gestattet.

Entlang der Kréahbihlstrasse ist auf der ganzen Lange in Ab-
stimmung mit der Gartendenkmalpflege das Errichten einer
Larmschutzwand (auch abschnittsweise) mdoglich. Die Larm-
schutzwand ist rickversetzt von der bestehenden Stiutzmauer
zu errichten und muss in den Heckenkérper integriert und von
diesem beidseitig verdeckt werden.
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Art. 13 Baume

Im Bereich «Terrainveranderungen» sind Baume usw. SO zu
pflanzen und zu unterhalten, dass die Vegetation die H6he von
15 m ab gestaltetem Terrain nicht Uberschreitet.

In den Bereichen «Terrainverdnderungen Mittelbergsteig» und
«Terrainveranderungen Forsterstrasse» betragt die maximale
Hohe 10 m ab gestaltetem Terrain.

Art. 14 Erschliessung

Die Baufelder «Mittelberg» und «Garage»» sind tber den Mit-
telbergsteig erschlossen.

Die Grundeigentimer und die Stadt (TAZ) projektieren und rea-
lisieren gemeinsam die Aufwertung des bestehenden Strassen-
raums beim Mittelbergsteig spatestens in zeitlicher Abstimmung
mit dem Bauvorhaben im Baufeld «Mittelberg» nach den fol-
genden Vorgaben.

Von der Freudenbergstrasse bis zur bestehenden Treppenan-
lage beim Gebaude Mittelbergsteig 15 soll ein neuer Fussgan-
gerbereich auf Seiten der Nachbarn im Sinne eines Mischkon-
zepts (Verkehrsbereich/Fussgangerbereich) realisiert werden.
Dabei ist der Fussgangerbereich so auszubilden, dass die
Neubauten gemass den im Gestaltungsplan «Im Forster» vor-
gesehenen Ein- und Ausfahrten optimal erschlossen sind. In
diesem Strassenabschnitt ist die Befahrbarkeit durch die 6ffent-
lichen Dienste (Feuerwehr, Millabfuhr usw.) zu gewahrleisten.

Die Baufelder «Krahbuhl», «Chalet» und «Gartnerei» sind tber
die ZUrichbergstrasse erschlossen.

Die Grundeigentimer und die Stadt (TAZ) projektieren gemein-
sam die Aufwertung des bestehenden Strassenraumes der ZU-
richbergstrasse zwischen der Krahbihl- und der Forsterstrasse
spatestens in zeitlicher Abfolge mit dem Bauvorhaben im Bau-
feld «Gartnerei» mit dem Ziel, die Sichtdistanz bei der Ausfahrt
von der Zirichbergstrasse in die Krahbuhlstrasse Richtung
Toblerplatz zu verbessern, die Einfahrt von der Forster- bzw.
Billeterstrasse in die Zurichbergstrasse zu beruhigen und einen
Fussgangerschutzstreifen entlang der Zurichbergstrasse zwi-
schen der Forster- bzw. Billeterstrasse und der Krahbuhlstrasse
auf der dem Forster-Areal abgewandten Seite anzubringen.



Der Baubeginn in den Baufeldern «Chalet» und «Krahbuhl»
setzt ein Trottoir entlang der Zirichbergstrasse zwischen der
Forster- bzw. Billeterstrasse und der Krahbihlstrasse voraus.

Art. 15 Parkierung und Abstellplatze

Fur die Baufelder A, B, C, D und E gilt die Parkplatzverordnung
der Stadt Zirich vom 11. Dezember 1996.

Fur die geschitzte Villa dirfen maximal vier Parkplatze im Be-
reich des Baufeldes A (zusatzlich zu den Parkplatzen des Bau-
felds A) realisiert werden. Zusatzlich dirfen maximal vier Besu-
cherparkplatze im Bereich der bestehenden Vorfahrt realisiert
werden.

Baufelder D und E: Bereits bei der Uberbauung des einen Bau-
feldes durfen auch die Parkplatze des anderen Baufeldes er-
richtet werden. Die Nutzung der erstellten Parkplatze ist auf die-
jenige Anzahl Parkplatze beschrankt, welche der realisierten
Geschossflachen entspricht.

Auf entsprechenden Antrag der Grundeigentimer kann die An-
zahl der vorgeschriebenen Besucherparkplatze in den Baufel-
dern C, D und E in Abweichung zur Parkplatzverordnung der
Stadt Zurich vom 11. Dezember 1996 aus Grunden des Par-
kerhalts reduziert werden.

Die Parkplatze fir alle Baufelder, ausgenommen jene fir Besu-
cher, sind unterirdisch oder lberdeckt anzulegen. Die Besu-
cherparkplatze des Baufeldes E sind im Baufeld D zu erstellen.

Die Besucherparkplatze des Baufeldes A dirfen ausserhalb der
Mantellinien im Bereich der bestehenden Vorfahrt realisiert
werden.

Fur Velos sind bei den Neubauten gentgend einfach zugangli-
che und qualitativ hochwertige Abstellpléatze zu schaffen. Deren
Anzahl, Anordnung und Gestaltung richtet sich nach den jeweils
gultigen Bestimmungen.

Art. 16 Gestaltung

Alle Bauten und ihre Umgebung haben sich gut in die Schutz-
objekte Villa und Park einzuordnen und missen besonders gut
gestaltet werden.



Die Baufelder «Krahbihl» und «Chalet» sind aufgrund von Ar-
chitekturwettbewerben in Zusammenarbeit mit der Stadt Zurich
zu Uberbauen.

Art. 17 Etappierung

Eine etappierte Ausfihrung der Bauten ist zulassig, wobei jede
Etappe in sich eine stadtebaulich gute Losung ergeben muss.

Art 18 Energie

Fur Neubauten darf der Heizenergiebedarf die um 10 % redu-
zierten Werte gemass den Warmedammvorschriften der Baudi-
rektion (Ausgabe 2002) nicht Gberschreiten.

Bei Konflikten zwischen Anliegen der Denkmalpflege und ener-
getischen Auflagen betreffend die Villa «Im Forster» gehen die
Interessen des Denkmalschutzes vor.

Art. 19 In-Kraft-Treten

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der o6ffentlichen Be-
kannt{nachung der Genehmigung durch die Baudirektion in
Kraft.

! Genehmigt durch die Baudirektion des Kantons Ziirich am 26. Januar 2007;

Inkraftsetzung auf den 17. Februar 2007.
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PRIVATER GESTALTUNGSPLAN

AREAL “IM FORSTER"
ZURICH-FLUNTERN

PLAN M. 1:500

Grundeigentumer:

Monica Goldi Diez geb. von Stockar-Scherer-Castell
clo Urs Caspar von Stockar-Scherer-Castell

Urs Caspar von Stockar-Scherer-Castell
Chemin de Crét-de-Plan 39, 1095 Lutry.

vertreten durch:

Rechtsanwalt Dr. Felix Huber
Bellerivestrasse 10, 8008 Zrich(l Zarich,

am:  Zirich,

Im Namen des Gemeinderates:
Die Prasidentn / Der Prasident Die Sekretarin / Der Sekretar

Von der Baudirektion
BDV .

Fir die Baudirekiion
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