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Stadt Zirich
Stadtrat

Weisung des Stadtrats an den Gemeinderat
vom 8. Februar 2023

GR Nr. 2023/64

Amt fiir Stadtebau, Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Erganzungsplan-
Anderung Kernzone City, «Schiitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5»,
Zirich-City, Kreis 1

1. Zweck der Vorlage und Geltungsbereich der BZO-Teilrevision

Die vorliegende Teilrevision der Bau- und Zonenordnung «Schiitzengasse 4 / Waisenhaus-
strasse 5» hat zum Ziel auf dem Grundstiick Kat.-Nr. AA1782 an der Ecke Schitzengasse /
Waisenhausstrasse beim Beatenplatz in der Kernzone City eine ortsspezifische Uberbauung
zu ermdglichen, die sich in die bestehende Blockrandstruktur einfligt und der Ecksituation am
Beatenplatz gerecht wird. Mit den geplanten Anderungen der Festlegungen im Erganzungs-
plan «Kernzone City» werden die Voraussetzungen fir ein Vorhaben geschaffen, das die er-
hohten Einordnungsanforderungen der Kernzone erfillt.

2. Ausgangslage

Das Grundstlick an der Ecke Schitzengasse / Waisenhausstrasse beim Beatenplatz ist ge-
mass geltender Bau- und Zonenordnung der Kernzone City zugeordnet. Die Bestimmungen
der Kernzone verlangen unter anderem eine gute Einordnung. Zudem befinden sich in unmit-
telbarer Nachbarschaft kommunale Inventar- und Schutzobjekte, die eine besondere Rick-
sichtnahme erfordern. Die Festlegungen im massgeblichen Ergdnzungsplan «Kernzone City,
Kreis 1» orientieren sich am Gebaudebestand; auf der betroffenen Parzelle am bestehenden
Gebaude aus den 1970er-Jahren, im Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder von na-
tionaler Bedeutung der Schweiz ISOS beschrieben als «Geschaftshaus, mit vertikal gestuften
Fassaden, E. 20. Jh., in der Fassadenabwicklung aus der Struktur ausbrechender Eckbau».

Ausgehend von feuerpolizeilichen Auflagen fuhrte die Eigentiimerin des Grundstlicks Kat.-Nr.
AA1782 im Jahr 2017 eine Machbarkeitsstudie mit verschiedenen Szenarien durch, von der
Sanierung des Gebaudes bis zum vollstdndigen Neubau. Geméass Riickmeldung des Baukol-
legiums vom September 2018 soll eine Schliessung des Blockrands fur das Grundstiick Kat.-
Nr. AA1782 angestrebt werden. Mit der Angleichung der Traufhéhen an die Nachbargebaude
und einer Akzentuierung zum Beatenplatz soll die vormalige stadtebauliche Situation in An-
lehnung an den Vorgangerbau, das Hotel «Stadthof», das um 1880 erbaut und 1976 durch
das heutige Gebaude ersetzt wurde, wiederhergestellt werden. Gemass der Beurteilung des
Baukollegiums wird damit ein sinnvoller Beitrag zur Stadtreparatur geleistet. Aufgrund der Be-
deutung des Orts und der Anforderungen an eine massgeschneiderte Losung wurde durch
das Baukollegium die Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens empfohlen, um ein méglichst
prézises Referenzprojekt zu evaluieren. Das weiterbearbeitete Siegerprojekt des Konkurrenz-
verfahrens dient der vorliegenden BZO-Teilrevision als Referenzprojekt.
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3. Inhalt der BZO-Teilrevision: Anderung Erginzungsplan Kernzone City

Kernzonengrenze ‘seeee Profilangleichung

e Profilerhaltungslinie —+ Massgebendes Nachbargebaude

~..— [Baubegrenzungslinien | Strassengeviert gemass Art. 28 Abs. 3,
/At 29 Abs. 2, Art. 31 Abs. 4

Ausschnitt Erganzungsplan Kernzone City mit Anderungen in rot

Das Grundstiick Kat.-Nr. AA1782 wird mit dieser Teilrevision von einer 5-geschossigen in eine
6-geschossige Kernzone zugeteilt, die maximale Gebaudehdhe wird von 16,5 m neu auf 20 m
festgelegt sowie die Baubegrenzungslinie gemass der arrondierten Grundstiickgrenze ange-
passt.

Um die erwlnschte Eckausbildung gegeniiber dem Beatenplatz zu ermdglichen, wird eine
Grundstuicksflache von 0,91 m? zwischen der Grundeigentiimerin und der Stadt Zirich (Tief-
bauamt) abgetauscht. Dieser Landabtauschvertrag wurde am 10. Januar 2023 6ffentlich be-
urkundet. Zuséatzlich wird die Baulinie in einem separaten, parallelen Verfahren angepasst. Die
Verfahren von Baulinienanpassung und Zonenplanéanderung sind so koordiniert, dass die er-
forderlichen Verfahrensschritte gleichzeitig erfolgen.

4. Ausgleich planungsbedingter Vorteile

Die Planungsmassnahme zur Anderung des Erganzungsplans Kernzone City «Schiitzen-
gasse 4 / Waisenhausstrasse 5» stellt eine abgabepflichtige Aufzonung nach § 19 Abs. 1 MAG
dar. Mit einer individuellen Schatzung (Mehrwertermittlung stadtische Schatzungskommission
vom 2. Marz 2022, Schatzungsprotokoll GV-Nr. 53/2021) wurde der Mehrwert ermittelt. Die
Mehrwertabgabe wird zusammen mit der maximalen Aushitzung in einem stadtebaulichen
Vertrag (unterschrieben am 11./17. Januar 2023) geregelt. Die vertraglich vereinbarte Aus-
gleichsleistung betragt Fr. 1 418 000.—.

5. Offentliches Mitwirkungsverfahren

Die Anderung des Erganzungsplans Kernzone City «Schiitzengasse 4 / Waisenhausstrasse
5» wurde gemass § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG, LS 700.1) vom 11. Mai 2022 bis und
mit 12. Juli 2022 6ffentlich aufgelegt. Wahrend der Dauer der Auflage wurden keine Einwen-
dungen eingereicht.

6. Vorpriifung durch die kantonalen Behédrden

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der Anderung des Erganzungsplans Kern-
zone City «Schiitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5» dem Kanton zur Vorprifung eingereicht.
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Der Vorprifungsbericht begriisst die stadtebauliche Aufwertung des Orts, die nachvollziehbar
vermittelt sei. Die Interessensabwagung sei nachvollziehbar und vollstandig aufgefiihrt. Die
Genehmigung der Vorlage wird ohne Auflagen in Aussicht gestellt.

7. Regulierungsfolgenabschatzung

Gemass Verordnung Uber die Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir KMU (AS 930.100)
soll bei stadtischen Erlassen auf die Vertraglichkeit fir KMU geachtet werden. Die Regulie-
rungsfolgenabschatzung im Hinblick auf KMU ergibt Folgendes:

Die vorliegende BZO-Teilrevision l6st zulasten der KMU weder neue Handlungspflichten noch
Tatigkeiten mit administrativem oder finanziellem Mehraufwand aus. Es werden weder zusétz-
liche Prozessregulierungen geschaffen, noch werden solche reduziert.

8. Schlussbemerkungen und Interessensabwagung

Gesamthaft kann festgehalten werden, dass die vorliegende Anderung des Erganzungsplans
Kernzone City «Schitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5» mit dem Planungs- und Baugesetz
sowie mit den Festlegungen des kantonalen, regionalen und kommunalen Richtplans Uberein-
stimmt. Die vorliegende BZO-Teilrevision, die zu einer punktuellen Ausnutzungserhéhung
fuhrt, steht im Einklang mit der Gbergeordneten Richtplanung, die eine Verdichtung an beson-
ders gut mit dem o6ffentlichen Verkehr erschlossenen Standorten fordert.

Kernzonen umfassen schutzwirdige Ortsbilder, mit dem Zweck den Gebietscharakter zu wah-
ren durch Pflege der bestehenden Bau- und Griinsubstanz und deren eingepasste Erganzung
durch Bauten und Anlagen. Die Bestimmungen verlangen unter anderem eine gute Einord-
nung. Dies wird mit der vorliegenden BZO-Teilrevision, die sich an das Referenzprojekt und
das ehemalige Hotel «Stadthof» anlehnt, ermdéglicht. Mit dem Schliessen des Blockrands und
der Kopfausbildung gegentiber dem Beatenplatz erfolgt ein sinnvoller Beitrag zur Stadtrepa-
ratur. Damit wird auch dem offentlichen Interesse des Ortsbildschutzes gemass ISOS entspro-
chen.

Die mit dieser Planung verbundenen, verschiedenen Interessen wurden sorgfaltig ermittelt und
gegeneinander abgewogen. Mit der vorliegenden Anderung des Erganzungsplans Kernzone
City «Schitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5» wird den Anforderungen des tbrigen Bundes-
rechts, inshesondere dem ISOS Rechnung getragen.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Der Ergéanzungsplan Kernzone City Mst. 1:2500 wird im Bereich «Schitzengasse 4 /
Waisenhausstrasse 5», gemass Beilage 1 geandert.

2. Der Stadtrat wird erméchtigt, Anderungen an der Festsetzung in eigener Zustandig-
keit vorzunehmen, sofern sich diese als Folge von Rechtsmittelentscheiden oder
im Genehmigungsverfahren als notwendig erweisen. Solche Beschliisse sind im
Stadtischen Amtsblatt und im Amtsblatt des Kantons Ziirich sowie in der Amtlichen
Sammlung zu vero6ffentlichen.

3. Der Stadtrat setzt die Anderung nach Genehmigung durch die zustandige Direktion
in Kraft.
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Unter Ausschluss des Referendums:

4. Vom Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV gemass Beilage 2 wird Kenntnis genom-
men.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements
Ubertragen.

Im Namen des Stadtrats

Die Stadtprasidentin Die Stadtschreiberin
Corine Mauch Dr. Claudia Cuche-Curti
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Zonenplananderung «Schiitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5»
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

1 Ziele und Inhalte des Erlauterungs-
berichts

Nebst Planunterlagen und Vorschriften gehdrt zur Nutzungsplanung ein Erlauterungs-
bericht (Art. 47 Raumplanungsverordnung, RPV").

Gemass Art. 47 RPV hat die Behorde, welche Nutzungsplane erlasst, der kantonalen
Genehmigungsbehoérde Bericht zu erstatten. Darin ist auszufiihren, wie die Nutzungs-
plane die Ziele und Grundsatze der Raumplanung, die Anregungen aus der Bevolke-
rung, die Sachplane und Konzepte des Bundes und den Richtplan bericksichtigen und
wie sie den Anforderungen des ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umwelt-
schutzgesetzgebung, Rechnung tragen (Art. 47 Abs. 1 RPV).

" Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000, SR 700.1



Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Zonenplanidnderung «Schiitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5»
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

2 Ausgangslage

2.1 Anlass

Das Grundstiick Kat.-Nr. AA1782 ist gemass geltender Bau- und Zonenordnung der
Kernzone City zugeordnet. Die Bestimmungen der Kernzone verlangen unter anderem
eine gute Einordnung. Zudem befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft kommunale
Inventar- und Schutzobjekte, welche eine besondere Rulcksichtnahme erfordern.
Die Festlegungen im massgeblichen Erganzungsplan «Kernzone City, Kreis 1» orien-
tieren sich am Gebaudebestand; auf der betroffenen Parzelle am bestehenden Gebaude
aus den 70er Jahren.

Ausgehend von feuerpolizeilichen Auflagen flhrte die Eigentimerin im Jahr 2017 eine
Machbarkeitsstudie mit verschiedenen Szenarien, von der Sanierung des Gebaudes
bis zum vollstandigen Neubau durch. Gemass Rickmeldung des Baukollegiums vom
September 2018 soll eine Schliessung des Blockrandes flir das Grundstiick Kat.-Nr.
AA1782 angestrebt werden. Mit der Angleichung der Traufhéhen an die Nachbarge-
baude und einer Akzentuierung zum Beatenplatz soll die vormalige stadtebauliche
Situation — vor dem heutigen Gebdude aus den 70er Jahren — wiederhergestellt
werden. Gemass der Beurteilung des Baukollegiums wird damit ein sinnvoller Beitrag
zur Stadtreparatur geleistet. Diese Empfehlung und Beurteilung wird vom Amt fir
Stadtebau geteilt.

Abbildung 1: Luftbildaufnahme (Quelle: Google)



Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Zonenplananderung «Schiitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5»
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

2.2 Ziele der BZO-Teilrevision

Die vorliegende BZO-Teilrevision «Schitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5» hat zum
Ziel, eine ortsspezifische Uberbauung zu ermdglichen, welche sich in die bestehende
Blockrandstruktur einfiigt und der Ecksituation am Beatenplatz gerecht wird. Mit den
geplanten Anderungen der Festlegungen im Ergédnzungsplan «Kernzone City» sollen
die Voraussetzungen fir ein Vorhaben geschaffen werden, welches die erhéhten Ein-
ordnungsanforderungen der Kernzone erfllt.

2.3 Situation

Auf dem Grundstiick Kat.-Nr. AA1782 mit einer Flache von 1109 m? steht der Gebaude-
komplex mit der Adresse Schiitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5. Das bestehende
Geschaftshaus wurde 1976 nach Planen von Werner Stiicheli errichtet und ersetzte das
um 1880 an dieser Stelle erbaute Hotel «Stadthof». Das Gebaude ist nicht im Inventar
der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte der Stadt Zurich aufgefuhrt.

Aktuell bietet die Liegenschaft im Erd- und in den Untergeschossen Verkaufs- bzw.
Lagerflachen und eine mit Autolift erschlossene Einstellhalle auf zwei Geschossen.
Die oberen Geschosse sind an zahlreiche Kleinunternehmen zur Blronutzung vermietet.
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Abbildung 2: Situation Katasterplan mit Geltungsbereich, Parzelle Kat.-Nr. AA1782 blau dargestellt.




Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Zonenplanidnderung «Schiitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5»
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

2.4 Bau- und Zonenordnung

241 Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung
Die Parzelle liegt gemass rechtskraftiger BZO in der Kernzone. Sie ist der Larm-
Empfindlichkeitsstufe Il zugewiesen und der Wohnanteil betragt 0 %. Kernzonen um-
fassen schutzwirdige Ortsbilder, die in ihrer Eigenschaft erhalten oder erweitert werden
sollen. Um dieses Ziel zu erreichen, enthalt die BZO verschiedene Instrumente, die eine
differenzierte und grundstiickspezifische Regelung der Uberbauung ermdglichen.

\

Mep . : :
D Betroffene Parzelle - Kernzone

Freihaltezone Parkanlagen und Platze Gewasser

Abbildung 3: Rechtskraftiger Zonenplan
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Betroffene Parzelle m—— Profilhaltungslinie
I"="= Baubereich —asm Baubegrenzungslinie
[
eeeee Profilangleichung ——re Massgebendes Nachbargeb&ude
D Kernzonengrenze H Strassengeviert gemass Art. 28 Abs. 3,
Art 29 Abs. 2, Art. 31 Abs. 4

Abbildung 4: Ausschnitt Erganzungsplan Kernzone City, Kreis 1

Die besagte Parzelle ist im «Ergdnzungsplan Kernzone City, Kreis 1» aufgefihrt und
mit einer Baubegrenzungslinie belegt (Art. 2 Abs. 2 lit. a. und b. BZO). Hauptgebaude
sind auf die Baubegrenzungslinie zu stellen (Art. 31 Abs. 3 BZO). Erlaubt sind 5 Voll-
geschosse und eine Gebdudehdhe von maximal 16.5m (Art. 31 Abs. 1 und Art. 32 BZO).
Diese Hohe wird aber durch den Baulinienabstand auf rund 13.30 m reduziert.

Die rechtskraftige BZO sieht flr alle Parzellen des Blocks, mit Ausnahme dieses Grund-
sticks (Kat.-Nr. AA1782), eine Profilerhaltung resp. eine Profilangleichung vor. Die
bestehenden Nachbargebdude weisen Fassadenhéhen um 18 m auf. Die Angleichung
der Traufhéhen an die Nachbargebaude ist mit der rechtskraftigen BZO nicht mdéglich.

2.5 Planungsgeschichte

2.5.1 Anlass

Das bestehende Geschafts- und Blrohaus weist einen Sanierungs- bzw. Erneuerungs-
bedarf auf. Insbesondere entspricht das Gebaude nicht mehr den Anforderungen
des Brandschutzes. Fur die weitere Nutzung wurde von einem zusatzlichen Treppen-
haus ausgegangen, aber auch die Konzeption der Liftungsanlage entspricht nicht den
heutigen Anforderungen. Damit stellte sich die Frage nach der Zukunft des Gebaudes
und seiner Nutzung.
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2.5.2 Stadtebauliche Machbarkeitsstudie und Baukollegium

Mittels einer Machbarkeitsstudie wurden 2017 verschiedene Varianten mit unterschied-
licher Eingriffstiefe geprift. Erarbeitet wurden verschiedene Szenarien, von der
Sanierung des Gebaudes bis zum vollstdndigen Neubau. Die Bauherrschaft entschied
sich fur die Variante Teil-Ersatzneubau.

Diese Machbarkeitsstudie wurde im Herbst 2018 dem Baukollegium vorgestellt.
Im Fokus des Baukollegiums stand die Frage bezuglich der Verbesserung der stadte-
baulichen Situation, auch wenn dadurch die geltenden Kernzonenvorschriften «City» fur
diese Parzelle nicht eingehalten werden. Im Sinne einer Stadtreparatur empfahl
das Baukollegium die die Ubernahme der angrenzenden Traufhdhen mit einer stadte-
baulichen Reaktion auf den Beatenplatz (wie der Vorgangerbau — das Hotel Stadthof).
Aufgrund der Bedeutung des Ortes und den Anforderungen an eine massgeschneiderte
Lésung wurde zudem die Durchflihrung eines Konkurrenzverfahrens empfohlen, um ein
mdglichst prazises Referenzprojekt zu evaluieren.

Abbildungen 5 und 6: Hotel Stadthof, Ansichten Beatenplatz, Ausschnitt Postkarte um 1930 und mit Hotel Merkur, 1880
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Abbildung 7: Historische Luftaufnahme, 1960

2.5.3 Konkurrenzverfahren und Weiterbearbeitung

Anfang 2019 wurde das Konkurrenzverfahren gestartet. Gesucht wurde eine Lésung,
welche die stadtebaulichen und wirtschaftlichen Ziele auf langfristige Sicht erflillt und
miteinander vereint. Als Beurteilungskriterien galten u.a. Einfligen in das Stadtbild
(Makrostruktur) und in die umgebende Bebauung (Mikrostruktur) sowie der ortsbauliche
Gewinn. Entsprechend der Empfehlung des Baukollegiums wurde explizit die Suche
nach einer stadtebaulich und architektonisch besonders guten Lésung héher gewichtet,
als das Einhalten der geltenden Zonierung. Funf Architekturblros nahmen am Konkur-
renzverfahren teil. Grundlage fir das Konkurrenzverfahren war der Teilersatz des
Gebaudes ab dem Erdgeschoss und die Angleichung der Traufhéhen an die Nachbar-
gebaude gemass Empfehlung des Baukollegiums.

Die sorgfaltig entwickelten Beitrage zeigten ein breites Spektrum von Lésungsansatzen.
Die Jury entschied sich einstimmig fur das Projekt von Meili Peter & Partner Architekten
AG (heute infolge Buroteilung RINCKER Architekten). Das Projekt Uberzeugte ins-
be-sondere aufgrund der stadtebaulichen Einfigung und der architektonischen Aus-
formulierung. Die Erkerausbildung zum Beatenplatz und die Dachgestaltung konnten
aber noch nicht ganz Uberzeugen; darum empfahl die Jury eine Weiterbearbeitung.

Im Januar 2021 wurde der Jury das weiterbearbeitete Projekt vorgestellt. Diese kam zum
Schluss, dass der Kopfbau zum Beatenplatz und die Dachgestaltung nun sehr gut gelést
worden seien. Das weiterbearbeitete Siegerprojekt des Konkurrenzverfahrens dient der
vorliegenden BZO-Teilrevision als Referenzprojekt.

Die bestehenden Untergeschosse sollen weiterhin genutzt werden. Das Erdgeschoss
und das erste Untergeschoss sollen auch zukinftig publikumsorientierten Nutzungen
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dienen. Die oberen Geschosse stehen flir Dienstleistungen offen. Darlber hinaus sollen
in den oberen Geschossen auch Wohnungen angeboten werden. Der heutige Gebaude-
durchgang wird nicht erhalten (keine Dienstbarkeit).

Abbildungen 8 und 9: Referenzprojekt, Modell im Stadtgefiige und Ansicht vom Beatenplatz

Abbildungen 10 und 11: Referenzprojekt, Modellfoto und Visualisierung

i
]lll]
RN

nin I

_

Abbildungen 12 und 13: Referenzprojekt, Modellfotos Schiitzengasse und Waisenhausstrasse
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3 Gegenstand der BZO-Teilrevision

3.1 Anderung des Erganzungsplans Kernzone City

Um eine Bebauung zu ermdglichen, die sich an das Referenzprojekt und an das
ehemalige Hotel «Stadthof» anlehnt, den Blockrand schliesst und sich gut in den stadte-
baulichen Kontext einfligt, werden im Erganzungsplan folgende Anderungen festgelegt:

— Anpassung Baubegrenzungslinie gemass der arrondierten Grundstiickgrenze

— 6 Vollgeschosse

— Festlegung der Gebaudehohe auf maximal 20.00 m an der Schitzengasse,
an der Waisenhausstrasse und zum Beatenplatz

Die neu festgesetzte Gebaudehdhe gemass Erganzungsplan geht der Festlegung der
Gebaudehohe aufgrund des Baulinienabstands gemass § 279 Abs. 2 Planungs- und
Baugesetz (PBG) vor.

m—— Profilerhaltungslinie sseee Profilangleichung

== Baubegrenzungslinien *+ Massgebendes Nachbargebaude

Y
H  Strassengeviert geméss Art. 28 Abs. 3,
Art. 29 Abs. 2, Art. 31 Abs. 4

Abbildung 14: Anderungen des Ergénzungsplans Kernzone City, Kreis 1 in Rot
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Abbildung 14: Detailausschnitt Anderung Parzellengeometrie und Abtauschflachen
Rot: Tauschflache AA4177 (Stadt) an AA1782, blau: Tauschflache AA1782 an AA4177 (Stadt)

Parallel zur Anpassung des Erganzungsplans Kernzone City wird die Parzellengeo-
metrie arrondiert. Im Landabtauschvertrag zwischen dem Tiefbauamt und der Grund-
eigentiimerschaft wird der Abtausch von 0.91m? (6ffentlicher / privater Grundstiicks-
flache) vereinbart. Dieser wurde am 10. Januar 2023 offentlich beurkundet und tritt
gleichzeitig mit der Zonenplananderung in Kraft. Die Neuparzellierung ist danach mit
einem Bauentscheid sicherzustellen.

Die parallel zur Parzellengrenze verlaufende (Verkehrs-)Baulinie muss ebenfalls an-
gepasst werden. Die Verfahren von Baulinienanpassung und Zonenplananderung
werden so koordiniert, dass die erforderlichen Verfahrensschritte gleichzeitig erfolgen.

12
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4 Ubergeordnete Grundlagen und
Rahmenbedingungen

4.1 Kantonale Richtplanung

Die Parzelle liegt gemass kantonalem Richtplan im Zentrumsgebiet sowie im schutz-
wirdigen Ortsbild von kantonaler Bedeutung. In Zentrumsgebieten ist eine der beson-
deren Lagegunst angemessene, Uberdurchschnittlich dichte Nutzung — in der Regel
Mischnutzungen — anzustreben. Im schutzwirdigen Ortsbild ist die Nutzung der vor-
handenen Potenziale sowohl in qualitativer als auch quantitativer Hinsicht auf die
Schutzziele abzustimmen. Dabei ist den gednderten Ansprichen der heutigen Gebaude-
nutzenden, der modernen Gebaudebautechnik und den Interessen der Eigentimer-
schaft geblhrend Beachtung zu schenken.

Mit dem Schliessen des Blockrandes tragt die vorliegende Revision dem Eintrag zum
schutzwirdigen Ortsbild Rechnung. Ausserdem entspricht die leicht erhdhte Ausnitzung
der Zielsetzung der Zentrumsgebiete.

O Betroffene Parzelle

Siedlung Verkehr
Best. Gepl. Best. Gepl.
7///A Zentrumsgebiet i Hauptverkehrsstrasse
- Schutzwiirdiges Ortsbild === Tunnel Hochleistungsstrasse
Offentliche Bauten und Anlagen ) . Anschluss
H H Bildung und Forschung P Parkierungsanlage
(;) &® Gesundheit ~—— ——— Bahnlinie doppel- oder mehrspurig
™ W@ Kultur, Sport, Messe- und Kongresswesen  ([] Station / Haltestelle / Reisebus
._l @ Weitere o6ffentliche Dienstleistungen

Abbildung 16: Kantonaler Richtplan, Richtplankarte, Ausschnitt (Stand: Festsetzung Kantonsrat 28. Oktober 2019)
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4.2 Regionaler Richtplan

Gemass der vom Gemeinderat am 6. April 2016 verabschiedeten und vom Regierungs-
rat mit Beschluss Nr. 576 am 21. Juni 2017 (RRB Nr. 576 / 2017) festgesetzten Gesamt-
Uberarbeitung des regionalen Richtplans weist die Innenstadt bereits heute eine hohe
Dichte auf. Dennoch werden auch in der Innenstadt Ausnitzungserhéhungen nicht
generell ausgeschlossen. Im Rahmen der Nutzungsplanung sind punktuell im Hinblick
auf die Ausnutzung sowohl leichte Erhdhungen als auch Reduktionen maglich. Dies ist
jeweils im Rahmen geeigneter Planungsverfahren aufzuzeigen. (Kap. 2.1.2, Tab. 2.2
Regionaler Richtplan).

Bei der betroffenen Parzelle handelt es sich um eine punktuelle Ausnitzungserhéhung,
welche im Interesse der Stadtreparatur sowie der Gewahrleistung einer guten Ein-
ordnung erfolgt und damit eine stadtebaulich bessere Lésung ermoglicht.

O Betroffene Parzelle

Siedlung Zentren
Einwohner (E) und Beschéaftigte (B) pro Hektar (ha)
Bauzone (BZ)

Sehr hohe Dichte Regional-/Stadtteilzentrum
(> 300 E + B/ha BZ)

Hohe Dichte Nutzungsschwerpunkt

(150-300 E + B/ha BZ)

Mittlere Dichte Freizeit

(100-150 E + B/ha BZ) “

Geringe Dichte Gesundheit

(50-100 E + B/ha BZ) n

Sehr geringe Dichte n Bildung

(> 300 E + B/haBZ)
Abbildung 17: Regionaler Richtplan, Zielbild der Stadt Zirich 2040, Ausschnitt
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O Betroffene Parzelle

Kantonal Regional
Best. Gepl. Best. Gepl. Siedlung
Siedlungsgebiet

Zentrumsgebiet

S A

- - Schutzwiirdiges Ortsbild
[ ]
[ ]

Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur

Gebiet fur offentliche Bauten und Anlagen

Landschaft
Erholungsgebiet
A Aussichtspunkt
sees Vernetzungskorridor

Hochwasserriickhaltebecken

Aufwertung See- bzw. Fussufer

Abbildung 18: Regionaler Richtplan 2017, Ausschnitt Richtplankarte Siedlung und Landschaft,
Beschluss des Regierungsrates (Festsetzung 21. Juni 2017)
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4.3 Kommunaler Richtplan

Der erstmals erstellte kommunale Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten
und Anlagen (GR Nr. 2019/437, Kommunaler Richtplan - Stadt Zirich (stadt-zuerich.ch)
konkretisiert und erganzt die Themen des regionalen Richtplans. Er zeigt auf, wie die
Anforderungen an eine qualitatsvolle raumliche Entwicklung vor dem Hintergrund des
anhaltenden Bevolkerungswachstums erflllt werden kénnen.

Fir den Bereich der geplanten BZO-Teilrevision sind keine Veranderungen vermerkt.

) \ % B 2 Schiitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5
B
N 7 Betroffene Parzelle

~ Y, _
= r 4 [ e DQuartierzentren

Sicherheitsbauten (ungeféhre Lage)

- Werkbauten (ungeféhre Lage)

Freiraum besonderes Erholungsgebiet
(ungefahre Lage)

‘ — - Kantonale Gebietsentwicklung

Abbildung 19: Kommunaler Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen
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4.3.1 Verkehr

Der kommunale Richtplan Verkehr wurde kirzlich Gberarbeitet. (GR Nr. 2019/436 Richt-
planung und Baulinien - Stadt Zirich (stadt-zuerich.ch)

% O Betroffene Parzelle

Kommunale Festlegungen
Best. Gepl.
s xwas CUSSVErbindung mit erhéhter

Aufenthaltsqualitat
——. wesses=s [UsSsverbindungen

- Fussgangerbereich

eemmeme VElOrOUtE

@& ) Buswendemdglichkeit
= = == BuUsSstrecke

a Parkierungsanlage bestehnd

Abbildung 20: Kommunaler Richtplan Verkehr

Fir den Bereich der geplanten BZO-Teilrevision sind keine Veranderungen vermerkt.

4.4 Weitere iibergeordnete Gesetze und Grundlagen

4.4.1 Preisgiinstiger Wohnraum

Seit 1. November 2019 sind § 49b PBG sowie die dazu gehdrende Verordnung Uber den
preisglinstigen Wohnraum (PWV?) in Kraft. Fiilhren Zonenanderungen, Sonderbau-
vorschriften oder Gestaltungsplane zu erhdhten Ausnltzungsmdglichkeiten, kann
gestitzt auf § 49b PBG flir ganze Zonen, gebietsweise oder fir einzelne Geschosse,
die ganz oder teilweise flir Wohnzwecke bestimmt sind, ein Mindestanteil an preis-
gluinstigem Wohnraum festgelegt werden. Basierend darauf kénnen die Gemeinden
kommunale Regelungen in der Bau- und Zonenordnung treffen.

Da hier kein Wohnanteil festgesetzt ist, zudem die Flache der Mehrausnitzung unter
der Bagatellgrenze von 2000m? zusatzlicher Geschossflache liegt, wiirden auch
nach Inkraftsetzung der BZO-Teilrevision betreffend preisglinstigem Wohnraum keine
Wohnungen gestitzt auf § 49b PBG verlangt werden.

2 Verordnung Uber den preisglnstigen Wohnraum (PWV) vom 11. Juli 2018, LS 700.8
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4.4.2 Verordnung liber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP)
Die Darstellung entspricht der Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen
(VDNP)? und den von der Baudirektion in Anwendung von § 2 Abs. 2 VDNP gestatteten
Abweichungen gemass Schreiben vom 25. September 2018.

3 Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen® vom 11. Mai 2016 (VDNP), LS 701.12
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5 Sachthemen / Auswirkungen

5.1 Bauzonenkapazitat

Die BZO bestimmt die Kapazitat an baulichen Nutzflachen. Damit setzt sie den Rahmen
fur das mogliche Wachstum von Bevdlkerung und Beschéftigten. Die Bauzonen sind auf
die nachsten 15 Jahre gemass erwartetem Wachstum zu dimensionieren (Art. 15 RPG*).
Im Rahmen der Erarbeitung der heute rechtskraftigen BZO wurden die vorhandenen
Bauzonenkapazitaten und -reserven berechnet. Dabei wurde erkannt, dass heute Uber
das gesamte Stadtgebiet rund ein Drittel der méglichen Bauzonenkapazitat noch nicht
ausgeschopft ist.

Die vorliegende BZO-Teilrevision ermoéglicht auf dem betroffenen Grundstlick eine leicht
erhdhte Ausnitzung. In einer Gesamtbetrachtung hat aber die erhdhte Ausnitzung
keinen relevanten Einfluss auf die Bauzonenkapazitat und -reserven.

5.2 Ausgleich planungsbedingter Vorteile

Mit der Planungsmassnahme entsteht nach den Vorschriften des Mehrwertausgleichs-
gesetzes (MAG, LS 700.9) ein Mehrwert, der eine Abgabepflicht auslost, entsprechend
wird eine Mehrwertabgabe erhoben.

Die Planungsmassnahme stellt eine abgabepflichtige Aufzonung / Umzonung nach § 19
Abs. 1 MAG dar. Damit erhebt die Stadt eine Mehrwertabgabe (Art. 81d BZO-E i.V.m. §
20 Abs. 1 MAG).

Der Ausgleich des Mehrwerts erfolgt mittels eines stadtebaulichen Vertrags (§ 19 Abs.
6 MAG i.V.m. § 21 MAG). Der Mehrwert wurde mit einer individuellen Schatzung ermittelt
(Mehrwertermittlung stadtische Schatzungskommission vom 2. Marz 2022) und die
Mehrwertabgabe wird mit einem stadtebaulichen Vertrag geregelt (unterschriebener
stadtebaulicher Vertrag vom 11./ 17. Januar 2023).

Die Mehrwertabgabe beinhaltet die Werte samtlicher vom kommunalen Mehrwertaus-
gleich betroffenen Parzellen innerhalb des im stadtebaulichen Vertrags festgelegten
Perimeters. Sollten zu einem spateren Zeitpunkt Anpassungen erfolgen, wird der
stadtebauliche Vertrag den neuen Verhaltnissen angepasst.

Aufgrund der BZO-Teilrevision «Schutzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5» entsteht
gegenuber der rechtskraftigen BZO eine zusatzliche oberirdische Geschossflache
(GF gemass Norm 416 «Flachen und Volumen von Gebauden» des Schweizerischen
Ingenieur- und Architektenvereins SIA) von 1140m?2. Das vorliegende Bauvorhaben
konsumiert jedoch nicht die ganze aufgrund der Kernzonenplandnderung mdgliche
Mehrflache von 1140 m?, sondern lediglich 428 m2. Eine volle Ausniitzung der mdéglichen
Mehrflache ist nicht im Interesse einer guten Einordnung in den stadtebaulichen und

4 Raumplanungsgesetz (RPG) vom 22. Juni 1979, SR 700
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architektonischen Kontext und wirde auch dem Siegerprojekt des Konkurrenz-
verfahrens — und Referenzprojekt der BZO-Teilrevision — zuwiderlaufen.

Im stadtebaulichen Vertrag nach § 21 MAG wird vereinbart, dass das zulassige Mass
der Ausnltzung auf das stadtebaulich vertragliche Volumen reduziert wird und die
maximal zuldssige Ausnitzung mit einer Anmerkung im Grundbuch zugunsten der Stadt
Zurich gesichert wird. Die maximal zuldssige Ausnutzung soll 6305 m? oberirdische
Geschossflache (GF nach SIA 416) betragen. Diese Ausnitzungsbeschrankung ist in
der Ermittlung des Mehrwerts mit Baubeschrankung bertcksichtigt. Die Mehrflache mit
Ausnitzungsbeschrankung gegentber der rechtskraftigen BZO betragt 428 m2.

Mehrwert mit Planungsmassnahme und Baubeschrankung

— Betroffene Flache 1109 m?
— Landwert mit Planungsmassnahme und Baubeschrankung 71 930 000 Fr.
— Landwert ohne Planungsmassnahme 67 910 000 Fr.
— Ausgleichspflichtiger Bodenmehrwert 4 020 000 Fr.
— Abzug Planungskosten (§ 19 Abs. 5 MAG) -374 000 Fr
— Reduktion Bodenmehrwert (§19 Abs. 3 MAG) - 100 000 Fr
— Total reduzierter Mehrwert 3 546 000 Fr.

Ausgleichssatz 40 % (Art. 81d Abs. 3 Bauordnung der Stadt Zirich)
— Im stadtebaulichen Vertrag vereinbarter kommunaler
Mehrwertausgleich mit Baubeschrankung 1418 000 Fr.

5.3 Ortsbild-, Denkmal-, Natur- und Landschafts-
schutz

5.3.1 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder von

nationaler Bedeutung der Schweiz ISOS

Seit dem 1. Oktober 2016 ist das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) fir die Stadt Zirich in Kraft. Das ISOS ist
von seiner Natur her den Sachplanen und Konzepten im Sinne von Art. 13 RPG gleich-
gestellt und in diesem Umfang bei der Richt- und Nutzungsplanung mittelbar zu bertck-
sichtigen. Die Interessen an der Erhaltung und Schonung der im ISOS bezeichneten
Objekte sind in die Planung einzubeziehen und gegen andere mit der Planungstatigkeit
verfolgte Interessen abzuwagen. Bei der Erflllung von kantonalen oder kommunalen
Aufgaben rechtfertigen dabei nicht nur héherwertige Interessen von ebenfalls nationaler
Bedeutung einen Eingriff in die schitzenswerten Bauten, sondern es genligen auch er-
hebliche Interessen von kantonaler oder kommunaler Bedeutung (Siedlungsentwicklung
nach innen, Stadtentwicklung etc.).

Das von der geplanten BZO-Teilrevision betroffene Grundstick liegt geméss ISOS
(Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung) im Gebiet G
Nr. 3 «Bahnhofstrasse», wie folgt beschrieben: «Cityquartier beidseits des 1864 / 65
Uber Aufschittung des alten Stadt- oder sog. Froschengrabens angelegten Boulevards
mit Lindenallee, basierend auf Bebauungsplan; Blockrandbebauungen mit vorwiegend
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reprasentativen Geschafts- und Warenhausern, ab 1860er bis 1930er-Jahre; mehrere
qualitatsvolle Ersatzbauten, 2. H. 20. Jh.; leicht gekrimmter Verlauf der grdsstenteils
verkehrsberuhigten Verbindung vom Bahnhof zum See; Bankenzentrum und mondanste
Einkaufsmeile der Stadt». Flr das Gebiet wird das Erhaltungsziel A (Erhaltung der
Substanz) festgelegt.

Das Gebaude (Nr. 3.0.4, Gebaude Sticheli) wird mit einem wertneutralen Hinweis
wie folgt beschrieben: «Geschaftshaus, mit vertikal gestuften Fassaden, E. 20. Jh.,,
in der Fassadenabwicklung aus der Struktur ausbrechender Eckbau».

Die vorgesehene BZO-Teilrevision erfolgt auf der Grundlage eines sorgfaltigen
Planungsprozesses (vgl. Kapitel 2.5). Sie ermdglicht die Schliessung des Blockrandes
im Sinn einer Reparatur des schitzenswerten Ortsbilds.

wIr / [
Abbildung 21: Ausschnitt ISOS, Gemeinde Zirich, Kanton Zirich, Kreis 1, Innenstadt, 2014

5.3.2 Denkmalschutz

Das Geschaftshaus «Zum Stadthof» (Schitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5) ist
nicht im kommunalen Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte der Stadt
Zurich aufgefiihrt. Mit der Rickstaffelung der vertikal gegliederten Eckbebauung durch-
bricht das Gebaude traditionelle Blockrandbebauung mit ihren einheitlichen Strassen-
fluchten und gleichbleibenden Traufhéhen. Die plastisch gestaltete Eckbebauung steht
in scharfem Kontrast zu den horizontal gelagerten Blirogeschossen. Die dunkelbraun
getdnten Glaser der Fassaden verstarken die optische Auflésung der traditionellen
Blockrandbebauung.

21



Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Zonenplananderung «Schiitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5»

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

Schitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5
= - L, Y Betroffene Parzelle

= = ) @ \ \ ' ' — DenNkmalpflege (Objekte im Inventar,

‘m ¥ 5 - t 5 \ \ kommunale Bedeutung)

- . : | Potenziell schutzwiirdiges Objekt. Besteht
o die Absicht, das Gebaude zu sanieren, zu

e | B renovieren, umzubauen oder abzubrechen,

& C T . ' muss das Amt fir Baubewilligungen oder die

§ e/ L ) e ' ! stadtische Denkmalpflege kontaktiert werden.

Denkmalpflege (Objekte unter Schutz,
. kommunale Bedeutung)
awngaf-fe I5 O ' | Dieses Objekt oder Teile davon wurden
P il . formell unter Schutz gestellt. Bei jedem
\ \ X ‘ | y k| baulichen Vorhaben ist mit der stadtischen
ISAVD A ) e ) Denkmalpflege Kontakt aufzunehmen.

Denkmalpflege (Objekte im Inventar,
Uberkommunale Bedeutung)

Abbildung 22: Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte, Ausschnitt (Katasterauskunft Stadt Zurich,
maps.stadt-zuerich.ch, Stand April 2021)

In der naheren Umgebung rund um den Beatenplatz befinden sich zahlreiche Schutz-
objekte aus dem 19. und 20. Jahrhundert, die als Teile von grossformatigen Blockrand-
bebauungen die Strassenzlige bis zum Bahnhofplatz pragen. Besonders zu erwahnen
ist das Geschaftshaus «Du Pont» der Architekten Haller & Schindler (Bahnhofquai 7,
Beatenplatz 4, Waisenhausstrasse 2, 4, unter Schutz) von 1917/1918. Die monumental
wirkenden, farblich fein abgestuften Kunststeinfassaden erheben einen reprasentativen
Anspruch und bringen die platzbildpragende Funktion der modernen City kurz nach 1900
paradigmatisch zum Ausdruck. Zusammen mit dem gegenuberliegenden stadtischen
Amtshaus Il (Bahnhofquai 5, Beatenplatz 1, im kantonalen Inventar), das 1903-1904
nach Planen von Gustav Gull erbaut wurde, verleint das «Du Pont»-Gebaude dem
Beatenplatz eine einheitliche Fassung. Das 1947-1949 von Rudolf Winkler realisierte
Buro- und Geschéaftshaus der Industriellen Betriebe (Beatenplatz 2, Waisenhausstrasse
15, im Inventar) bildet mit der Fassadenverkleidung aus Kalksteinplatten, den hervor-
tretenden Fenstereinfassungen und dem zeittypischen Flugdach einen wirdigen Platz-
abschluss gegen Westen. Das 1881 vom Architekten F. Schelling-Syz ausgefuhrte
Eckgebaude an der Bahnhofstrasse 104 / Schutzengasse 10, 12 (unter Schutz), welches
unmittelbar an das Geschaftshaus «Zum Stadthof» angrenzt, bildet gemeinsam mit dem
Haus Bahnhofstrasse 89 / Schitzengasse 14 das Tor zum Bahnhofplatz. Durch den tber
Eck gestellten Erker und die Abrundung des Baukdrpers wird das Gebaude in seiner
stadtebaulichen Wirkung noch gesteigert.

Im Vergleich zu den bauklnstlerisch hochwertig gestalteten Inventar- und Schutz-
objekten, die alle von Natur- und Kunststeinfassaden gepragt sind, erweist sich das
Geschaftshaus «Zum Stadthof» als eigentlicher Fremdkérper im Quartier. Hinsichtlich
Gestaltung und Materialisierung wirkt die demonstrativ zur Schau gestellte Anti-Asthetik
als Storfaktor, der die baukulturellen Werte der genannten Inventar- und Schutzobjekte
radikal in Frage stellt. Demgegeniiber wird mit der vorliegenden BZO-Teilrevision die
geforderte besondere Ricksichtnahme gemass § 238, Abs. 2 PBG, der zufolge Objekte
des Natur- und Heimatschutzes in ihrem Schutzwert nicht beeintrachtigt werden dirfen,
vollumfanglich erfuillt.
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5.3.3 Archéaologie

Die Parzelle AA1782 liegt zwar in der archaologischen Zone 1.001. Die vorgesehenen
Anpassungen im Ergénzungsplan und die Anderung Parzellengeometrie sind aber aus
archaologischer Sicht nicht relevant.

5.3.4 Natur- und Landschaftsschutz
Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine kommunalen und uber-
kommunalen Schutzgebiete und keine Natur- und Landschaftsschutzinventare.

5.3.5 Okologische Vernetzungskorridore
Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine kommunalen und Uber-
kommunalen 6kologischen Vernetzungskorridore.

54 Verkehr und Erschliessung

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat keinen Einfluss auf die Verkehrs-
erschliessung.

5.5 Freiraumversorgung

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat keinen Einfluss auf die Freiraum-
versorgung.

5.6 Offentliche Infrastruktur

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme steht im Einklang mit den Planungs-
grundsatzen gemass Art. 3 RPG. Es sind keine Massnahmen im Bereich von 6ffentlichen
Infrastrukturen erforderlich.

5.7 Naturgefahren

5.7.1 Hochwasserschutz /| Oberflaichenabfluss

Gemass der Naturgefahrenkarte liegt die von der Teilrevision betroffene Parzelle im
Gefahrenbereich mit geringer Gefahrdung («gelbe Zoney», Hinweisbereich). Es ist ein
Teilersatzneubau unter Beibehaltung der vier bestehenden Untergeschosse geplant. Fir
den Strassenraum der Waisenhausstrasse wird fur ein Hochwasser der Sihl der Kate-
gorie HQ 300 (HQ 300: Ein Hochwasserereignis, welches statistisch einmal in 300
Jahren auftritt) Wassertiefenflache von 25cm bis 75cm aufgeflhrt. Auf der Seite der
Schitzengasse ist mit Wassertiefen bis zu 25 cm zu rechnen. Bei einem Extremereignis
(EHQ) mussen noch grossere Wassertiefen in Betracht gezogen werden. Von einer
Uberflutung betroffen sind die vier Untergeschosse und das Erdgeschoss.
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Das Gebaude uberschreitet bereits heute ein Volumen von 10000 m* und wird somit
als Sonderrisiko-Objekt gewertet. Vom Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL)
des Kantons Zirich wird deshalb im Zuge des Baubewilligungsverfahrens ein Objekt-
schutznachweis gefordert. Dabei muss auch der Schutz vor einem Extremereignis
(EHQ) gepruft werden.

Mit der Umsetzung des geplanten Hochwasserentlastungsstollens Thalwil wird die
Hochwassergefahr durch Ausuferung der Sihl in Zirich stark reduziert. Das Projekt
wurde im Januar 2021 vom Regierungsrat festgesetzt, die Krediterteilung durch den
Kantonsrat ist bereits erfolgt, ebenso der Baustart (Marz 2022). Die Bauzeit wird auf
3.5 Jahre geschatzt. Daher wird mittelfristig (5—10 Jahre) bei einem EHQ beim be-
troffenen Gebaude keine Uberflutung mehr erwartet. Die einzige Gefahrdung verbleibt
bei einem Uberlastfall bzw. einem Versagen des Entlastungsstollens.

I
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Betroffene Parzelle - Erhebliche Gefahrdung Verbotsbereich
- Mittlere Gefahrdung Gebotsbereich Geringe Gefahrdung Hinweisbereich
Restgefahrdung Hinweisbereich D Keine Gefahrdung

Abbildung 23: Naturgefahrenkarte, Ausschnitt (Quelle GIS-Browser Kanton Zirich, Stand April 2021)

5.7.2 Massenbewegungen
Gemass Gefahrenkarte liegt die von der Teilrevision betroffene Flache ausserhalb des
relevanten Gefahrenbereichs Massenbewegung.

5.8 Umwelt

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat keinen Einfluss auf: belastete
Standorte, Bodenverschiebungen, Luft, Oberflachengewasser, Gewasserschutz,
Wassernutzung, Storfallvorsorge, Energie, Nichtionisierende Strahlung (NIS), Abfalle,
Neobiota, Boden oder Wald.
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5.8.1 Larmschutz

Die Parzelle AA1782 ist gemass gultiger BZO einer Kernzone K mit Empfindlichkeits-
stufe (ES) lll zugeordnet, der Mindestwohnanteil betragt 0%. Im Rahmen der vor-
liegenden Anderungen des Erganzungsplans Kernzone City werden weder die Empfind-
lichkeitsstufe noch der Mindestwohnanteil geandert. Aus Sicht des Larmschutzes sind
die geplanten Anderungen des Erganzungsplans Kernzone City als nicht larmrelevant
zu beurteilen.

5.8.2 Lokalklima
Der Stadtrat hat am 4. Marz 2020 die Fachplanung Hitzeminderung® beschlossen. Diese
verfolgt drei Hauptziele:

— Uberwarmung im gesamten Stadtgebiet vermeiden
— vulnerable Stadtgebiete gezielt entlasten
— bestehendes Kaltluftsystem der Stadt Zirich starken

Die Fachplanung Hitzeminderung umfasst Grundlagen und Analysen sowie eine Tool-
box. Die Erkenntnisse sind zusammengefasst: Der Teilplan «Hitzeminderung» zeigt
flachendeckend fir das gesamte Stadtgebiet die mdglichen Handlungsweisen zur
Reduktion der Hitzebelastung in den verschiedenen Stadt- und Freiraumstrukturen.
Der Teilplan «Entlastungssystem» legt dar, wie die Stadt in besonders vulnerablen
Stadtgebieten (Hotspots) im Bestand mit rascher Wirkung entlastende Massnahmen
umsetzen kann. Der Teilplan «Kaltluftsystem» zeigt die nachtliche Entstehung und Aus-
breitung von kuhler Luft und die damit verbundenen planerischen Empfehlungen auf.

Der Geltungsbereich dieser BZO-Teilrevision liegt gemass Fachplanung Hitzeminderung
im Massnahmengebiet 1, in dem eine Verbesserung der bioklimatischen Situation
am Tag und in der Nacht notwendig ist. Er wird dem Stadtstrukturtyp «Urbane Gebiete,
3.1 Kernblock» zugeordnet. Fur diesen Strukturtyp weist der Teilplan «Hitzeminderung»
folgende Handlungsansatze fur Bauten aus:

— Dacher klimadkologisch begriinen

— Fassaden klimadkologisch begriinen

— Fassaden und Dachmaterialien mit hoher Albedo verwenden
— Gebaudenahen Aussenraum beschatten

— Energie effizient nutzen

5 Stadtratsbeschluss Nr. 0178/2020, 4. Marz 2020
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Massnahmengebiete (hergeleitet aus der Planhinweiskarte O Betroffene Parzelle
und den Planhinweisen des Kantons Zurich)

Massnahmengebiet 1: Verbesserung der bio- Massnahmengebiet 2: Verbesserung der
klimatischen Situation am Tag und in der Nacht bioklimatischen Situation am Tag notwendig
notwendig
Stadtstrukturtypen Masterplan Klima Freiraumstruktur

1 Historische Kerne , 1 Gewasser
1.1 Historische Altstadt -
3 Urbane Kernstadt, 4 Gruin- und Freirdume
3.1 Kernblock

42 3 Urbane Kernstadt, - 7 Institutionelle Freirdume / Einrichtungen
3.2 Geschl. Randbebauung (MG 03)
2 Heterogene Gebiete, D 8-10 Platz und Strassenraum
2.1 Buro / Verwaltung (MG 01)

41 4 Urbane Wohnstadt, 11 Sonstige Flachen

4.1 Offene Randbebauung (MG 04)
Abbildung 24: Fachplanung Hitzeminderung, Teilplan «Hitzeminderung», Ausschnitt (STRB 178/2020)

Der Teilplan «Entlastungssystem» macht fir das Gebiet der Kernstadt keine Aussagen,
da dieses nicht als vulnerabel eingestuft wird. Im Teilplan «Kaltluftsystemy ist ersichtlich,
dass das betroffene Grundstlick in keinem Windsystem liegt.

Durch die beabsichtigte Anderung des Erganzungsplans Kernzone City entstehen keine
negativen Auswirkungen auf das Stadtklima. In dem geplanten Teilersatzneubau kénnen
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die aufgefuhrten Handlungsansatze fur den Strukturtyp «Urbane Gebiete, 3.1 Kern-
block» aufgenommen werden.

5.8.3 Grundwasser

Die von der Teilrevision betroffene Flache liegt ausserhalb der in Kraft gesetzten Grund-
wasserschutzzonen und ebenfalls ausserhalb der geplanten Grundwasserschutzareale.
Es liegt in einem Gebiet mit grosser Grundwassermachtigkeit (10 bis 20m, Limmat-
grundwasserstrom).
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6 Interessensabwagung

Stehen den Behdrden laut Art. 3 RPV bei Erfillung und Abstimmung raumwirksamer
Aufgaben Handlungsspielrdume zu, so wagen sie die Interessen gegeneinander ab,
indem sie die betroffenen Interessen ermitteln sowie beurteilen und dabei insbesondere
die Vereinbarkeit mit der anzustrebenden rdumlichen Entwicklung und die mdglichen
Auswirkungen berucksichtigen.

Die Interessen aus den Ubergeordneten Grundlagen und Rahmenbedingungen (Kap. 4)
sowie Sachthemen und Auswirkungen (Kap. 5) werden unter Beriicksichtigung der Ziele
der Planung (Kap. 2.2 und 2.5) gegeneinander abgewogen.

Diese vorliegende BZO-Teilrevision betrifft eine Kernzone. Kernzonen umfassen schutz-
wirdige Ortsbilder, die in ihrer Eigenschaft erhalten oder erweitert werden sollen.
Gemass Art. 25 BZO ist der Zweck der Kernzonen die Wahrung des Gebietscharakters
durch Pflege der bestehenden Bau- und Grunsubstanz und deren eingepasste Er-
ganzung durch Bauten und Anlagen.

Ein Bauvorhaben muss die Bestimmungen der Kernzone erfullen. Diese verlangen unter
anderem eine gute Einordnung. Zudem befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft
der Parzelle Kat.-Nr. AA1782 Inventar- und Schutzobjekte, welche eine besondere
Rucksichtnahme erfordern. Die aktuellen Festlegungen im massgeblichen Erganzungs-
plan «Kernzone City, Kreis 1» auf der betroffenen Parzelle orientieren sich an der
Traufhdhe des bestehenden Gebaudes aus den 70er Jahren. Somit ist eine erwlnschte
Angleichung der Traufhdhen an die Nachbargebdude mit der rechtskraftigen Bau- und
Zonenordnung (BZO) nicht mdglich.

Mit der vorliegenden BZO-Teilrevision, welche sich an das Referenzprojekt und das ehe-
malige Hotel «Stadthof» anlehnt, werden das Schliessen des Blockrandes und eine
Kopfausbildung gegenliber dem Beatenplatz ermoglicht, womit ein sinnvoller Beitrag
zur Stadtreparatur geleistet wird. Damit wird dem offentlichen Interesse des Orts-
bildschutzes gemass ISOS (siehe Kapitel 5.3.1 Gebiet G Nr. 3 «Bahnhofstrasse»),
entsprochen.

Das revidierte Raumplanungsgesetz (Art. 1 Abs. 2 RPG) wie auch der kantonale Richt-
plan erteilen insbesondere der Stadt Zirich den Auftrag zur Siedlungsentwicklung
nach innen. Die vorliegende BZO-Teilrevision, welche zu einer leicht erhdhten Aus-
nutzung resp. einer punktuellen Ausnutzungserhéhung flihrt, steht im Einklang mit
der Ubergeordneten Richtplanung, die eine Verdichtung an besonders gut mit dem
offentlichen Verkehr erschlossenen Standorten fordert.

Die Interessensabwagung ergibt unter Einbezug aller aufgefuhrten Aspekte, dass die
vorliegende BZO-Teilrevision mit den Grundsatzen der Raumplanung, den Sachplanen
und Konzepten des Bundes und den Richtplanen vereinbar ist. Den Anforderungen des
Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung und dem ISOS
wird Rechnung getragen.
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7 Verfahren

71 Offentliche Auflage

Die BZO-Teilrevision «Schitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5» wurde gemass § 7
Planungs- und Baugesetz (PBG) wahrend 60 Tagen, vom 11. Mai 2022 bis und mit
12. Juli 2022 6ffentlich aufgelegt.

Wahrend der Dauer der Auflage wurden keine Einwendungen eingereicht.

7.2 Kantonale Vorpriifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der genannten BZO-Teilrevision dem
Kanton Zurich zur Vorprifung eingereicht. Die Vorprifung begriisst die stadtebauliche
Aufwertung des Ortes, die nachvollziehbar vermittelt sei. Die Interessensabwagung
sei nachvollziehbar und vollstandig aufgefiihrt. Die Genehmigung der Vorlage wird
ohne Auflagen in Aussicht gestellt. Gleichzeitig mit dieser Vorlage wurde die Vorlage
der Baulinienanpassung Schitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5 zur Vorprifung ein-
gereicht.

7.3  Uberarbeitung

Aufgrund der Rickmeldungen aus der offentlichen Auflage, der kantonalen Vorprufung
und der stadtischen Amtervernehmlassung wurden die Dokumente Uberarbeitet.

7.4 Festsetzung Gemeinderat

Die BZO-Teilrevision bedarf der Festsetzung durch den Gemeinderat. Die Festsetzung
der Baulinienanpassung soll parallel erfolgen.

7.5 Weiteres Verfahren

Referendums- und Stimmrechtsrekursfrist

Nachdem der Gemeinderat die Teilrevision festgesetzt hat, wird die Referendumsfrist
(60 Tage) und die Frist fir den Rekurs in Stimmrechtssachen (5 Tage) angesetzt.
Diese beginnen gleichzeitig. Fir die Baulinienanpassung gilt das gleiche Vorgehen.

Genehmigung Kanton

Sind die beiden Fristen ungenutzt verstrichen oder ein allfalliges Referendum bzw.
ein allfalliges Stimmrechtsrekursverfahren abgeschlossen, verfligt die kantonale Bau-
direktion die Genehmigung der Teilrevision. Die Baulinienanpassung wird parallel zur
Genehmigung an die zustandige kantonale Stelle eingereicht.
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Rekursfrist
Mit Bekanntmachung der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion wird die
BZO-Teilrevision wahrend 30 Tagen zum Rekurs aufgelegt.

Inkraftsetzung

Ist die Rekursfrist ungenutzt verstrichen oder sind allfallige Rechtsmittelverfahren
abgeschlossen, setzt der Stadtrat die BZO-Teilrevision in Kraft. Der Stadtratsbeschluss
betreffend Inkraftsetzung wird wahrend 30 Tagen zum Rekurs aufgelegt, wird kein
Rechtsmittel gegen die Inkraftsetzung ergriffen, erlangt die Vorlage ihre Rechtskraft.

Die Baulinienanpassung wird ebenfalls publiziert und nach Ablauf der Rekursfrist
nachgefuhrt.
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