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Geltungsbereich,
Bestandteile

Zweck

Vorgehendes und
erganzendes Recht
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A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

! Fiir das Gebiet zwischen der Uberlandstrasse, den SBB-Geleisen
und dem Ober- und Unterwasserkanal (Grundstiicke Kat. Nrn. 4032,
5949, 6731, 8314, 8325, 8425, 10146, 10322, 10323, 10441, 10442, 10443,
10444, 10445, 10449, 11074, 11075) wird ein Privater Gestaltungsplan
im Sinne von § 85 f. PBG festgesetzt.

? Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachfolgenden Vorschriften
und dem zugehorigen Plan im Massstab 1:1'000 vom 12. Mai 2005
zusammen.

Art. 2

Der Gestaltungsplan erméglicht die Entwicklung eines zukunfts-
orientierten, attraktiven Stadtteils mit gemischter Nutzung fiir hoch-
wertiges Wohnen und Arbeiten samt Freizeitangebot, ergidnzt mit
der entsprechenden Versorgung und Infrastruktur.

Art. 3

' Soweit die nachfolgenden Vorschriften nichts Abweichendes
bestimmen, gelten die Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes
mit Einschluss der kantonalen Ausfiithrungserlasse.

* Vorgehendes kantonales und eidgenossisches Recht bleibt vor-
behalten.

* Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, finden die Bestimmungen
der allgemeinen Bau- und Zonenordnung im Planungsgebiet keine
Anwendung.

* Wird der Gestaltungsplan aufgehoben, gelten die dannzumaligen
Vorschriften der allgemeinen Bau- und Zonenordnung.

° Die Festlegungen im Gestaltungsplan gehen allfallig widerspre-
chender Baulinien vor.
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Art. 4
Teilgebiete Der Geltungsbereich wird in folgende Teilgebiete unterteilt:

Offentlich-recht-
licher Vertrag und
Entwicklungsleitbild

20271_05A_50124_GP_Vorschr.doc

» Teilgebiet West (zwischen Bahnlinie und Heimstrasse)

» Teilgebiet Mitte (zwischen Heimstrasse und Ruchligstrasse)

* Teilgebiet Ost (zwischen Riichligstrasse und Ober- bzw. Unter-
wasserkanal)

Art. 5

! Dem Gestaltungsplan liegt ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zu-
grunde, den der Stadtrat und die Grundeigentiimer im Planungs-
gebiet abschliessen. Integrierender Bestandteil des Vertrages ist ein
Entwicklungsleitbild, das die allgemeinen Festlegungen des vorlie-
genden Gestaltungsplanes konkretisiert. Es enthdlt Hinweise zur
Nutzungsverteilung und Etappierung sowie Angaben zur Bau-
gestaltung, zur Gestaltung und Nutzung der Freiraume, zu Infra-
strukturanlagen, u.a.m.

2 Mit dem Abschluss des Vertrages ist dessen Inhalt im Rahmen der
nachfolgenden Projektierung und der Bewilligungsverfahren ftir die
einzelnen Bauvorhaben zu beriicksichtigen. Es kann davon abge-
wichen werden, wenn damit eine mindestens_glgichWerﬁge stadte-
bauliche, architektonische und geétélterische Qualitat erzielt wird.

3 Der offentlich-rechtliche Vertrag und das Entwicklungsleitbild sind
dem Gemeinderat zur Kenntnisnahme zu unterbreiten.
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Baufelder

Empfindlichkeits-
stufen

Larmschutz-
massnahmen
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B. Bau- und Nutzungsvorschriften

Art.6
Die Teilgebiete des Planungsgebietes sind wie folgt in Baufelder
unterteilt:
Teilgebiet (Art. 4) Baufelder
West A, B, C, D, Stadtplatz
Mitte E,F.G
Ost H I K L
Art. 7

Das Planungsgebiet wird der Empfindlichkeitsstufe III geméss Art.
43 der eidgendssischen Larmschutzverordnung zugeordnet.

Art. 8

! Bei der Erstellung von larmempfindlichen Raumen entlang der
Uberlandstrasse und der Heimstrasse sowie entlang der Bahn sind
zur Einhaltung der massgebenden Grenzwerte zum Beispiel fol-
gende Massnahmen vorzusehen:

- Anordnung von Betriebsraumen

- Anordnung von Rdumen fiir Hotelnutzung mit eingeplanter
kontrollierter Liiftung

— Larmabgewandte Anordnung von larmempfindlichen Raumen

- Gestalterische Massnahmen mit Erkern und/oder Loggien

(eingezogene Balkone)

2 Andere Massnahmen sind moglich, sofern der Baugesuchsteller im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens den Nachweis erbringt,
dass die massgebenden Grenzwerte auch mit diesen Massnahmen
eingehalten werden kdnnen.
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Nutzweise,
Wohnanteile

Mass der Nutzung

Art. 9

! Zulassig sind hochstens massig stérende Handels-, Dienstleistungs-
und Gewerbebetriebe sowie Wohnnutzung. Konsum- und
Freizeitbetriebe, die mehr als 27000 PW-Fahrten pro Tag auslosen,
sind nur gestattet, sofern im Rahmen einer Sondernutzungsplanung
ihre Umweltvertraglichkeit nachgewiesen werden kann.

2 In den Teilgebieten Mitte und Ost sind folgende Wohnanteile ein-
zuhalten:

* Teilgebiet Mitte: mindestens 50%
* Teilgebiet Ost: mindestens 80%

Im Teilgebiet Mitte ist Wohnnutzung an der im Gestaltungsplan
bezeichneten Lage nicht zulassig.

3 Im Teilgebiet West besteht keine Verpflichtung zur Einhaltung
eines Wohnanteils. Wohnnutzung ist jedoch gestattet.

* Die Wohnanteile kénnen sowohl zwischen einzelnen Baufeldern als
auch zwischen Teilgebieten verlegt werden. Die Nutzungsverlegung
ist jeweils vor Baubeginn im Grundbuch anzumerken.

5 Der im Teilgebiet West vorgesehene Stadtplatz ist fiir die Offent-
lichkeit zuganglich zu machen. Die Randzonen des Stadtplatzes diir-
fen von den angrenzenden Geschiften fiir Aussenverkauf, Sitzplatze,
etc. beansprucht werden.

6 Fiir die einzelnen Baufelder sind an geeigneter Lage Spiel- und
Erholungsflachen vorzusehen:

a) Fiir die Baufelder A, D, E: mindestens 5%;
b) fiir die tibrigen Baufelder: mindestens 10%
der je Baufeld realisierten Bruttowohnfldche.

Art. 10

! Das maximal zulissige oberirdische Gebidudevolumen fiir das
Planungsgebiet betrégt 690'000 m® (berechnet nach SIA 416).

2 Die Verteilung des Gesamtvolumens auf die einzelnen Teilgebiete
wird im offentlich-rechtlichen Vertrag geregelt.

20271_05A_50124_GP_Vorschr.doc ]
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Art. 11
Bauweise ! Gebadude sind nur innerhalb der im Plan bezeichneten Baufelder

Gebaudehéhen,
Anzahl Geschosse

zuléssig.

? Gebdude sind auf die Baufeldgrenzen zu stellen. Abweichungen
sind im Entwicklungsleitbild geregelt.

? In den im Gestaltungsplan bezeichneten Baufeldern ist eine Bau-
linie fir Kolonnaden zu berticksichtigen. Im Bereich zwischen der
Baulinie und der Baufeldgrenze sind jeweils Kolonnaden vorzu-
sehen, die sich tiber zwei Stockwerke erstrecken.

* Die geschlossene Bauweise ist erlaubt; an der Heimstrasse und am
Stadtplatz ist sie vorgeschrieben.

® Die maximal zuldssige Bautiefe ist frei, soweit im Gestaltungsplan
keine anderen Festlegungen getroffen sind.

Art. 12

' In den Teilgebieten sind folgende Abmessungen massgebend:

Max. zuldssige | Anzahl Anzahl Anzahl
Gebaudehdhe | Vollgeschosse | anrechenbare* | anrechenbare*
Dachgeschosse | Untergeschosse

Entlang Heimstrasse, Uber- 19.0 m ** 5 1 1

landstrasse und Stadtplatz

Entlang den Ubrigen Strassen 19.0m 5 = 1
155 m 4 1 1

* Die Anrechenbarkeit richtet sich nach PBG § 276

** Am Stadtplatz und entlang der Heimstrasse ist an den im Gestaltungsplan bezeichneten
Stellen eine Traufhéhe von 19 Metern einzuhalten

20271_05A_50124_GP_Vorschr.doc

? Im Baufeld E ist an der im Plan bezeichneten Stelle ein Hochhaus
moglich, das der Genehmigung gemiss § 285 PBG bedarf. Die
maximale Gebaudehohe betrigt 80 Meter; die Geschosszahl ist frei.
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Abstande

Gestaltung

Hochwasserschutz

% Als gewachsener Boden wird fiir die einzelnen Baufelder ein neues
Terrain gemdss nachstehender Tabelle festgelegt:

Baufeld Hohenkote Baufeld Hohenkote
inm .M. inm ii.M.

A 385.70 G 384.90

B 385.40 H 386.20

C 384.90 | 385.60

D 384.60 K 385.20

E 385.70 L 384.90

F 385.30

Art. 13

Unter Vorbehalt einwandfreier hygienischer und feuerpolizeilicher
Verhiltnisse sowie der Regelungen im Entwicklungsleitbild dtirfen
die kantonalen Mindestabstdnde innerhalb des Planungsperimeters
unterschritten werden.

Art. 14

Bauten, Anlagen und Freirdume sind ftir sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung
gesamthaft und in ihren Teilen so zu gestalten, dass eine besonders
gute Gesamtwirkung entsteht. Details richten sich nach dem Ent-
wicklungsleitbild.

Art. 15

' Das Planungsgebiet wird — gestiitzt auf den Plan tber die Hoch-
wasser-Gefahrenbereiche (Gefahrenkarte) — den Gefahrenstufen blau
(mittlere Gefdhrdung) und gelb (geringe Gefdhrdung) zugeteilt.

? Die fiir die einzelnen Bauvorhaben notwendigen konkreten Mass-
nahmen sind in den jeweiligen Baubewilligungsverfahren durch die
Baubehorde anzuordnen.

? Als wirksame Massnahme zum Schutz des Planungsgebietes vor
Hochwasser ist fiir den Oberwasserkanal in den im Situationsplan
bezeichneten Bereichen eine Erhohung des Ufers vorzusehen (z.B.

20271_05A_50124_GP_Vorschr.doc ]
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Etappierung

Erschliessung

Abstellplatze far
Motorfahrzeuge

20271_05A_50124_GP_Vorschr.doc

mittels Dammerhohung, Mauer, etc.). Die Damm- bzw. Mauerkrone
hat eine Hohe von 387.10 m 11.M. aufzuweisen.

* Die Ausgestaltung dieser Schutzmassnahme ist auf die Umge-
bungsgestaltung im Teilgebiet Ost abzustimmen.

Art. 16

! Die etappenweise Uberbauung setzt den Nachweis einer funktions-
fahigen Erschliessung und einer ortsbaulich tiberzeugenden Teil-
bzw. Gesamtbebauung der einzelnen Baufelder voraus.

? Der Stadtrat ist erméchtigt, bei einer Teilbebauung eines Baufeldes
einen Privaten Gestaltungsplan fiir das entsprechende Baufeld zu
verlangen.

C. Erschliessung, Ver- und Entsorgung

Art. 17

' Die Erschliessung des Planungsgebietes erfolgt {iber die Heim-
strasse und die Ruchligstrasse.

2 Mit Ausnahme des Baufeldes E (Hochhaus), das auch ab der
Riichligstrasse erschlossen werden kann, erfolgt die Erschliessung
der Baufelder bzw. der Tiefgaragen ausschliesslich tiber die Quer-
strassen zur Heimstrasse und zur Riichligstrasse.

? Details richten sich nach dem Entwicklungsleitbild.

* Falls die im Gestaltungsplan bezeichnete Zufahrt zum Kraftwerk-
gebdude realisiert wird, sind die davon betroffenen Baufelder L und
Kyord bis an die im Plan angegebene Grenze zu verkiirzen.

Art. 18

! Die Berechnung der minimal erforderlichen und maximal zuléssi-
gen Anzahl Fahrzeugabstellplitze erfolgt nach der ,Wegleitung zur
Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen”, Bau-
direktion Kanton Ziirich, Oktober 1997.
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Abstellplatze far
Zweiradfahrzeuge

Energie

Meteorwasser

Inkrafttreten

? Samtliche Fahrzeugabstellplitze fiir Kunden und Besucher sind zu
bewirtschaften. Die Grundeigentiimer erstellen ein Konzept, das
vom Stadtrat zu genehmigen ist.

Art. 19

Fur Zweiradabstellpldtze sind sichere und gut zugingliche Abstell-
platze in der Ndhe von Eingédngen anzubieten. Deren Anzahl und
Ausstattung richten sich nach den Schweizer Normen (SN) 640065
und 640066.

Art. 20

! Fur die Energieversorgung ist die Abwirme aus der Abwasser-
reinigungsanlage ARA zu nutzen. Voriibergehend kann niederwer-
tige Abwarme aus der Kehrichtverbrennungsanlage KVA verwendet

werden.

? Solange der Warmebezug gemiss Absatz 1 nicht méglich ist, kann
zentral mit Erdgas geheizt werden. In begriindeten Féllen konnen im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens auch andere, erneuerbare
Energien bewilligt werden. Das Verteilsystem ist in jedem Fall so an-
zulegen, dass ein spiterer Anschluss an die Anlagen gemiss Absatz
1 moglich ist.

Art. 21

! Das im Planungsgebiet anfallende unverschmutzte Meteorwasser

ist, soweit moglich, dem Grundwasser zuzufiithren.

> Meteorwasser, das nicht versickert werden kann oder darf, ist im
Sinne der Gewisserschutzgesetzgebung und des Generellen Entwis-
serungsplanes abzuleiten.

D. Schlussbestimmung

Art. 22

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekannt-
machung der kantonalen Genehmigung in Kraft.
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