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Weisung des Stadtrats an den Gemeinderat
vom 23. Juni 2021

GR Nr. 2021/283

Amt fiir Stadtebau, Privater Gestaltungsplan «Areal Flur Siid», Ziirich-
Altstetten, Kreis 9

1. Zweck der Vorlage

Der private Gestaltungsplan «Areal Flur Stid» schafft die nutzungsplanerischen Voraussetzun-
gen fur die Entwicklung des Areals basierend auf dem Masterplan «Zurich Altstetten, Areal-
entwicklung Flur Stid». Dem Masterplan hatte der Stadtrat mit Beschluss Nr. 513/2020 zuge-
stimmt.

Mit dieser Weisung beantragt der Stadtrat dem Gemeinderat, dem privaten Gestaltungsplan
«Areal Flur Stid» zuzustimmen.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans liegt zwischen Flur- und Flielastrasse und umfasst
die Grundstiicke Kat.-Nrn. AL8662 und AL8194 mit einer Flache von 16 216 m?2. Beide Grund-
stlicke befinden sich im Eigentum der UBS Business Solutions AG (UBS).

Das Dienstleistungszentrum Flur Sid wurde 1982 bewilligt und 1985 fertiggestellt. Die Ge-
baude Flurstrasse 65 und Fluelastrasse 28 wurden 2010 saniert und weisen heute keinen
Anderungsbedarf auf.

Im Gebaude Fluelastrasse 28 befinden sich Technikanlagen der UBS und des Elektrizitats-
werks (ewz). ewz hat ein Benltzungs-/Mitbenltzungsrecht (Personaldienstbarkeitsvertrag) an
Raumen im Gebaude; der Vertrag mit UBS lauft bis 31. Marz 2044. Mit den dort installierten
Anlagen sowie den dazugehdrigen Leitungen und Schachten versorgt ewz ab diesem Standort
den Energieverbund Flurstrasse mit Warme und Kalte in Form eines Energie-Contractings.
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Abb. 1: Situation, Geltungsbereich
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3. Ausgangslage

Bereits in den Jahren 2004/05 entstanden im Rahmen der Gebietsentwicklung Letzi in einem
kooperativen Verfahren von UBS und Stadt Zirich erste Ideen fir eine stadtebauliche und
nutzungsmassige Neuausrichtung der Grundstiicke der UBS an der Flurstrasse in Altstetten.
Nach Abschluss dieses Verfahrens wurde dies aber zunachst seitens UBS nicht weiterverfolgt.
2013 griff die UBS diese Uberlegungen wieder auf. In der Folge hat die UBS 2013 den siidli-
chen Teil des Areals, heute mit «Koch-Areal» bezeichnet, der Stadt Zirich verkauft.

Die Stadt beabsichtigt auf dem Koch-Areal in den nachsten Jahren die Realisierung eines
gemischt genutzten und lebendigen Quartierteils mit rund 325 preisgunstigen Wohnungen,
grosszugigen Flachen fur Gewerbe (Erstellung im Baurecht durch Allgemeine Baugenossen-
schaft Zirich, Kraftwerk 1 und Senn Resources AG) und eines Quartierparks (Erstellung durch
GSZ). Zu diesem Zweck wurden dem Gemeinderat im Frihjahr 2021 die Baurechtsvertrage
(GR Nr. 2021/165), der Objektkredit fur den Park (GR Nr. 2021/162) sowie eine BZO-Teilrevi-
sion und ein privater Gestaltungsplan fir das Koch-Areal vorgelegt (GR Nrn. 2021/159 und
2021/160).

UBS beabsichtigt nun, das auf dem Areal Flur Stid bestehende Technik- und Dienstleistungs-
zentrum fUr eigene Zwecke auszubauen. UBS und das Hochbaudepartement, Amt fur Stadte-
bau, haben daher 2017 vereinbart, einen kooperativen Planungsprozess fir die Entwicklung
des Areals Flur Sud durchzufiihren. Ziel dieses Prozesses ist eine stéddtebaulich und stadt-
raumlich hochwertige Arealentwicklung unter Berlcksichtigung der Entwicklung des angren-
zenden Koch-Areals. In diesem Rahmen hat die UBS zunachst 2019 unter Einbezug der Stadt
eine stadtebauliche Machbarkeitsstudie erarbeiten lassen, in der Varianten fur eine Nachver-
dichtung mit kurz- und langfristigem Horizont Gberpraft wurden.

Auf Grundlage der Machbarkeitsstudie hat die UBS ebenfalls unter Begleitung der Stadt den
Masterplan «Zurich Altstetten, Arealentwicklung Flur Siid» erarbeitet, dem der Stadtrat mit Be-
schluss Nr. 513/2020 zustimmte. Der Masterplan sieht eine Entwicklung in zwei Etappen vor.
Die erste Etappe umfasst die Errichtung eines Hochhauses im Nordwesten an der Flurstrasse
und dem Gleisbogen sowie die Realisierung eines Fuss- und Velowegs zwischen Flur- und
Flielastrasse entlang des Gleisbogens. Mit Etappe 2 soll das Gebaude Flielastrasse 28 ab-
gebrochen und durch einen Neubau mit kleinerem Fussabdruck ersetzt werden. Auf der damit
freiwerdenden Flache ist zum Fuss- und Veloweg hin orientiert die Realisierung eines zusam-
menhangenden Freiraums (Pocket Park) vorgesehen. Die Energieanlagen von UBS und ewz
sollen aus dem Gebaude Flurstrasse 28 in das Hochhaus aus der ersten Etappe verlegt wer-
den. Der erwahnte Masterplan ist Grundlage flir die weiteren Schritte zur Realisierung des
Vorhabens.

4. Planungsrechtliche Situation

Gemass rechtskraftiger BZO liegt das Areal Flur Stid in der Industrie- und Gewerbezone |G IlI
mit einer Freiflachenziffer von 15 Prozent und der Empfindlichkeitsstufe IV. Es ist dem Hoch-
hausgebiet Ill mit einer maximalen Gebaudehdhe von 40 m zugewiesen.
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Die beabsichtigte Entwicklung gemass oben erwahntem Masterplan «Zurich Altstetten, Areal-
entwicklung Flur Std» ist im Rahmen der Grundordnung nicht méglich. Ein Gestaltungsplan
ist erforderlich, um eine Uberschreitung der Ausnutzungsziffer fiir Handels- und Dienstleis-
tungsnutzungen zuzulassen. Der Gestaltungsplan ermdglicht es weiter, mit dem geplanten
Hochhaus die maximale H6he des Hochhausgebiets Il (40 m) zu Gberschreiten.

5. Ausgleich planungsbedingter Vorteile

Basierend auf dem Entwurf des Gestaltungsplans «Areal Flur Stid» (datiert vom 30. Juni 2020,
Fassung fir die offentlichen Auflage) wurde von der stadtische Schatzungskommission eine
Prognose zum planungsbedingten Vorteil erstellt (Schatzungsprotokoll vom 8. Juli 2020"). Im
Rahmen der Verhandlungen zwischen Bauherrschaft und Stadt Gber einen Vertrag zum Mehr-
wertausgleich haben sich anschliessend neue Erkenntnisse ergeben. Die Festlegung einer
maximal zulassigen anrechenbaren Geschossflache anstatt wie urspriinglich vorgesehen ei-
nes maximalen Bauvolumens und die grossere Flache des Pocket Parks (1800 m? statt
1600 m?) haben Auswirkungen auf den Mehrwert und somit auch auf den Mehrwertausgleich.
Zudem wurde fur die bauliche Entwicklung des Areals eine dritte Etappe definiert (Ersatzneu-
bau Flurstrasse 65). Diese ware zwar auch vorher schon moglich gewesen, wurde aber weder
im Masterplan noch im Gestaltungsplan (Stand 6ffentliche Auflage) als eigene Etappe er-
wahnt. Entsprechend der etappierten Entwicklung soll auch der Mehrwertausgleich in Etappen
geleistet werden.

Aufgrund dieser Erkenntnisse wurde die stadtische Schatzungskommission mit einer Aktuali-
sierung der Prognose zum planungsbedingten Vorteil basierend auf dem tberarbeiteten Ent-
wurf des Gestaltungsplans (datiert vom 28. Januar 2021) beauftragt. Die Schatzungskommis-
sion kommt geméss Schatzungsprotokoll vom 5. Mai 20212 zum Ergebnis, dass die Bau-
herrschaft aufgrund des vorliegenden Gestaltungsplans einen Mehrwertausgleich von insge-
samt etwa 24 416 000 Franken zu leisten hat. Dieser teilt sich wie folgt auf die im Gestaltungs-
plan definierten Etappen auf:

Etappe 1, Hochhaus, Fuss- und Veloweg: etwa Fr. 8 264 000.—
Etappe 2, Ersatzneubau Flielastrasse 28, Pocket Park:  etwa Fr. 4 132 000.—
Etappe 3, Ersatzneubau Flurstrasse 65: etwa Fr. 12 020 000.—

In der vorliegenden Fassung des privaten Gestaltungsplans «Areal Flur Std», datiert vom
17. Mai 2021, wurden gegenuber dem der Prognose zugrundeliegenden Entwurf vom 28. Ja-
nuar 2021 keine Veranderungen vorgenommen, die Auswirkungen auf den Mehrwert oder den
Mehrwertausgleich haben.

Gestutzt auf die erwahnte Prognose haben die Bauherrschaft und die Stadt einen Vertrag be-
treffend Ausgleich des planungsbedingten Vorteils im Zusammenhang mit dem Gestaltungs-
plan Flur Sud auf den Parzellen Kat. Nrn. AL8662 und AL8194 abgeschlossen (datiert vom
25./28. Mai 2021). Dieser wird gleichzeitig mit dem vorliegenden Gestaltungsplan dem Stadtrat

1 Stadt Ziirich, Schatzungskommission: Schétzungsprotokoll GV-Nr. 35/2020, 8. Juli 2020
2 Stadt Ziirich, Schétzungskommission: Schétzungsprotokoll GV-Nr. 7/2021, 5. Mai 2021
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zur Genehmigung vorgelegt. Der Vertrag kommt zustande, wenn kumulativ folgende Bedin-
gungen erfillt sind: Der Vertrag wird vom Stadtrat genehmigt und die BZO-Teilrevision betref-
fend die Einfihrung des kommunalen Mehrwertausgleichs tritt in Kraft.

6. Wichtigste Festlegungen des privaten Gestaltungsplans

Grundlage des vorliegenden Gestaltungsplans ist das Richtprojekt (datiert 2. Februar 2021),
das basierend auf dem Masterplan «Zurich Altstetten, Arealentwicklung Flur Sid» erarbeitetet
worden ist.

Allgemeine Bestimmungen (Art. 1-4)

Der private Gestaltungsplan «Areal Flur Std» setzt sich aus den Gestaltungsplanvorschriften
und dem zugehdrigen Plan im Massstab 1:1000 zusammen (Art. 2). Er schafft die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir den Ausbau des Dienstleistungszentrums am Standort
Flur-/FlGelastrasse mittels einer etappierten Entwicklung von hoher stadtebaulicher und stadt-
raumlicher Qualitat (Art. 1). Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, finden die Bestimmungen
der BZO im Geltungsbereich keine Anwendung. Soweit die Gestaltungsplanvorschriften nichts
Abweichendes bestimmen, gilt die Verordnung Uber private Fahrzeugabstellplatze (Parkplatz-
verordnung [PPV], AS 741.500). Fur den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemass dem
Planungs- und Baugesetz (PBG, LS 700.1) samt zugehdrigen Verordnungen in der Fassung
bis zum 28. Februar 2017 (Art. 4).

Bau- und Nutzungsvorschriften (Art. 5-20)

Der Geltungsbereich wird gemass Plan in drei Teilgebiete (A, B, C) gegliedert (Art. 5). Im ge-
samten Geltungsbereich sind massig stérende Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsnut-
zungen sowie Infrastrukturen fur die Energieversorgung des Quartiers zulassig (Art. 6). Mit
Letzterem werden die Voraussetzungen fiir die langfristige Sicherung der Energieerzeugungs-
anlagen von ewz auf dem Areal Flur Sud geschaffen. Wohnnutzungen sind nicht zulassig.
Ebenfalls nicht zulassig sind publikumsintensive Verkaufsnutzungen wie Einkaufszentren, Wa-
renhduser und dergleichen, die einen dauernden intensiven motorisierten Verkehr ausldsen.

Im Teilgebiet A1 sind an den zur Flurstrasse, zur nordlich angrenzenden Vorzone sowie zum
Fuss- und Veloweg orientierten Gebaudefassaden im Erdgeschoss nur publikumsorientierte
Nutzungen wie z. B. Gaststatten, Verkaufsgeschafte und Kinderbetreuungseinrichtungen zu-
lassig. Das gleiche gilt an den zur Flielastrasse und zum Pocket Park orientierten Gebaude-
fassaden im Baubereich B1, wobei dort zusatzlich auch Gewerbenutzungen im Erdgeschoss
zulassig sind (Art. 16). Diese Festlegungen dienen der Belebung der angrenzenden Freirdume
und der Offnung des Areals Flur Sud fir die breite Offentlichkeit. Um firr diese Erdgeschoss-
nutzungen baulich glinstige Voraussetzungen zu schaffen, werden an den genannten Fassa-
den Mindestmasse fur die lichte Raumhdhe festgelegt (Art. 16).

Die maximale anrechenbare Geschossflache in allen Geschossen betragt fur das Teilgebiet A
22 000 m?, fur das Teilgebiet B 11 000 m? und fiir das Teilgebiet C 32 000 m? (Art. 7). Insge-
samt ist damit eine Ausnutzung von 65 000 m? anrechenbarer Geschossflache zulassig. Diese
Ausnutzung kann frei auf die zulassigen Nutzungen verteilt werden. Es durfte somit auch die
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gesamte Ausnutzung fir Handels- und Dienstleistungsnutzungen beansprucht werden. Ge-
mass geltender Zonierung (IG lll) waren maximal 24 324 m? anrechenbarer Geschossflache
fur Handels- und Dienstleistungsnutzungen zulassig.

Die Gebaude sind grundsatzlich innerhalb der im Plan festgelegten Baubereiche anzuordnen,
wobei auf die Baubereichsbegrenzungen gebaut werden darf (Art. 8 und 11). Abweichungen
davon werden fur bestimmte Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen in den Vorschriften des
Gestaltungsplans geregelt (Art. 8). Im Plan werden im Teilgebiet A flr zwei Abschnitte der
Baubereichsbegrenzung Pflichtlinien festgelegt. In diesen zur Flurstrasse und zum geplanten
Fuss- und Veloweg orientierten Bereichen sind Gebaude auf die Baubereichsbegrenzung zu
stellen. Nur untergeordnete Fassadenteile dirfen dort zuriickweichen (Art. 8). Damit wird die
mit dem Masterplan beabsichtigte Raumbildung durch das geplante Gebaude im Baubereich A
zur Flurstrasse und zum Fuss- und Veloweg verbindlich gesichert.

Die maximale Gebaudehohe wird je Baubereich festgelegt, im Baubereich A1 zusatzlich ge-
gliedert in Bereiche unterschiedlicher Hohe (Festlegung im Plan). Sie betragt im Baubereich
A1, in dem mit dem Gestaltungsplan ein Hochhaus zugelassen wird (Art. 9) 27 m und 73 m.
Mit diesen Bereichen unterschiedlicher Gebaudehdhe wird die Héhenstaffelung des Hochhau-
ses gemass Richtprojekt und damit ein wesentliches Gestaltungsmerkmal mit dem Gestal-
tungsplan verbindlich vorgeschrieben. In den Baubereichen B1 und C1 betragt die maximale
Gebaudehohe 25 m.

Massgebend fur die zulassige Gesamthdhe ist im Geltungsbereich der mit dem Gestaltungs-
plani. S. v. § 5 Aligemeine Bauverordnung (ABV, LS 700.2) festgelegte gewachsene Boden
(Art. 12). Je Teilgebiet wird eine Hohenkote definiert. Die Koten orientieren sich an der Héhe
der angrenzenden Strassen. Damit kann unabhangig vom vorhandenen, arealinternen Gefalle
und von in der Vergangenheit vorgenommener Terrainveranderungen Planungssicherheit fur
die Projektentwicklung in Bezug auf das fur die Gebaudehdhe massgebliche Terrain geschaf-
fen werden.

Fir die bauliche Entwicklung des Areals Flur Stiid werden mit dem Gestaltungsplan Etappen
definiert, die auf dem Richtprojekt basieren (Art. 20). Etappe 1 umfasst im Wesentlichen einen
Neubau im Baubereich A1, die Realisierung des o6ffentlich nutzbaren Fuss- und Radwegs so-
wie die Aufwertung der Vorzone im Nordwesten des Areals. Mit Etappe 2 ist im Wesentlichen
ein Ersatzneubau im Baubereich B1, die Realisierung des Pocket Parks sowie die gestalteri-
sche Aufwertung aller Ubrigen Freiflachen im Geltungsbereich vorgesehen. In Etappe 3 kann
im Baubereich C1 ein Ersatzneubau realisiert werden.

Freiraum (Art. 21-25)

Die Gestaltung des gesamten Aussenraums muss zu einer guten Durchgriinung des Quartiers
beitragen (Art. 24). Zur Umsetzung dieses Grundsatzes werden verschiedene konkretisie-
rende Regelungen erlassen. So werden Massnahmen zur Begriinung, insbesondere zur Pflan-
zung von Baumen in bestimmten bezeichneten Bereichen, vorgegeben (Art. 24) sowie je
Etappe Mindestanteile unversiegelter Flachen (Art. 25) und Freiflachenziffern gemass § 257
PBG (Art. 23) festgelegt. Mit dem Ziel, eine Mindestlberdeckung bei Pflanzungen in unterbau-
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ten Bereichen zu gewahrleisten, definiert der Gestaltungsplan fiir die unterirdischen Bauberei-
che Mindestabstande zum gestalteten Boden (Art. 10). Weiter werden Vorgaben zur Dachbe-
grinung gemacht (Art. 19). Zur Sicherung einer Uber das gesamte Areal koordinierten Aus-
senraumgestaltung ist mit den Baugesuchen fur die Etappen 1, 2 und 3 jeweils ein Umge-
bungsplan fur den gesamten Geltungsbereich einzureichen, der die Gestaltung sowie die
zweckmassige Ausstattung und Ausrustung aller Freirdume umfasst (Art. 21).

Die Vorzone im Norden des Baubereichs A1 sowie der Pocket Park sind als 6ffentlich nutzbare
Freiraume zu erstellen. Der Pocket Park muss dabei als zusammenhangender begrunter Frei-
raum eine Mindestgrosse von 1800 m? aufweisen. (Art. 22).

Gestaltung (Art. 26-27)

Bauten, Anlagen und Freirdume sind fur sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen
und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung entsteht. Zur Qualitatssicherung wird festgelegt, dass die Pro-
jektentwicklung der Etappen 1, 2 und 3 jeweils mittels qualifiziertem Konkurrenzverfahren (Stu-
dienauftrag oder Wettbewerb) zu erfolgen hat.

Erschliessung und Parkierung (Art. 28-34)

Die Erschliessung fur den Fuss- und Veloverkehr ist auf das 6ffentliche Fuss- und Veloweg-
netz auszurichten (Art. 28). Entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs ist ein 6f-
fentlich nutzbarer Fuss- und Veloweg mit einer Breite von mindestens 4 m zu erstellen
(Art. 29). Mit dieser Festlegung werden die entsprechenden Eintradge im kommunalen Richt-
plan Verkehr flir den Fuss- und Veloverkehr (STRB Nr. 950/2019) verbindlich im Gestaltungs-
plan umgesetzt. Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr und den Lieferver-
kehr erfolgt tGber die Fliela- und die Flurstrasse (Art. 30).

Die Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen, Motorrader und leichte Zweirader richtet sich
nach der zum Zeitpunkt eines Bauentscheids guiltigen PPV (Art. 31). Fir Neubauten darf dabei
fur Personenwagen hdchstens die gemass PPV mindestens erforderliche Anzahl Abstellplatze
erstellt werden. Es darf somit fiir Personenwagen héchstens das Minimum der Abstellplatze
gemass PPV realisiert werden. Fir alle Bestandesbauten zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des
Gestaltungsplans ist die Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen mit Inbetriebnahme der
Etappe 1 auf die héchstens zulassige Anzahl Abstellplatze gemass PPV zu reduzieren. Von
der gesamthaft zulassigen Anzahl Abstellplatze flir Personenwagen dirfen héchstens 118 Ab-
stellplatze in der Tiefgarage des ndrdlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flurparks
bereitgestellt werden.

Da die PPV mit dem Gestaltungsplan zur Anwendung kommt, besteht die Mdglichkeit, die
Anzahl Abstellplatze mittels Mobilitdtskonzept weiter zu reduzieren. Darliber kann die Bau-
herrschaft mit den Bauprojekten entscheiden. Uber allfallige Mobilitatskonzepte entscheidet
die Bausektion im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.
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Umwelt (Art. 35-39)

Im Geltungsbereich gilt gemass Art. 43 Larmschutz-Verordnung (LSV, SR 814.41) die Emp-
findlichkeitsstufe Il (Art. 35).

Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den 6kologischen Ausgleich i. S. v.
Art. 15 Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz (NHV, SR 451.1) zu optimieren
(Art. 36). Mit dem Gestaltungsplan werden verschiedene Festlegungen getroffen, mit denen
vorhandene sowie neue Naturwerte bestmdglich geférdert werden kénnen. Die gleichen Fest-
legungen werden auch mit dem Ziel der Minimierung der negativen Auswirkungen auf das
Lokalklima getroffen. Dies betrifft insbesondere die folgenden Festlegungen:

— Begrenzung der Baubereiche

— Minimierung unterirdischer Baubereiche

— Mindestanteil unversiegelter Flache je Teilgebiet

— Pflicht zur Begriinung, insbesondere der Pflanzung von Badumen

— Mindestabstand unterbauter Bereiche zum gestalteten Boden zum Zweck der Sicherung
einer Mindestuiberdeckung fur Pflanzungen

— Regelung zur Dachbegrinung

— Realisierung eines mindestens 1800 m? grossen zusammenhangenden Freiraums (Pocket
Park) in Etappe 2

Die Ausgleichs- und Ersatzmassnahmen werden mit der Baubewilligung im Rahmen der Bau-
vorhaben konkretisiert und festgelegt. Bauten, Anlagen und Freirdume sind zudem so zu ge-
stalten, dass eine Ubermassige Erwarmung der Umgebung maoglichst vermieden werden kann.
Mit den Baugesuchen sind die Auswirkungen der Vorhaben auf das Lokalklima und kompen-
satorische Massnahmen zur Hitzeminderung aufzuzeigen (Art. 37).

Fir Neubauten im Geltungsbereich des Gestaltungsplans wird die Unterschreitung der Anfor-
derungen der kantonalen Warmedammvorschriften (Abschnitt Il. Teil 1), Ausgabe 2009, um
mindestens 30 Prozent vorgeschrieben. Alternativ missen sie den Grenzwert fiir den gewich-
teten Endenergiebedarf fur Raumwarme, Warmwasser, Luftung und Klimatisierung des Miner-
gie-P-Standards, Ausgabe 2020.1, einhalten. Neubauten haben zudem den oberen Grenzwert
fur Graue Energie gemass Minergie-Eco, Ausgabe 2020, einzuhalten. Umbauten von Bestan-
desbauten, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Gestaltungsplans bestehen, missen
die Anforderungen der kantonalen Warmedammvorschriften (Ausgabe 2009, Abschnitt Il.,
Teil 1) einhalten oder mindestens dem Grenzwert fir den gewichteten Endenergiebedarf fur
Raumwarme, Warmwasser, Luftung und Klimatisierung des Minergie-Standards fir Umbau-
ten, Ausgabe 2017, entsprechen.

Zudem wird vorgeschrieben, dass die Energieversorgung fir Raumwarme und Warmwasser
Uber den Energieverbund Flurstrasse zu erfolgen hat, soweit der Warmebedarf nicht durch
gebaude- oder arealinterne Abwarmenutzung gedeckt werden kann und der Anschluss tech-
nisch moglich ist (Art. 39).
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7. Lokalklima

Der Geltungsbereich des vorliegenden Gestaltungsplans weist gemass kantonalen Klimamo-
dellkarten einen nachtlichen Warmeinseleffekt von +2 bis etwas Gber -4 °C um 4 Uhr auf. Er
befindet sich aber auch im Bereich eines ausgepragten Kaltluftstroms der von den Hangen
des Uetlibergs abfliessenden Kaltluft.

Die Klimakarten des Kantons Zurich bilden eine zentrale Grundlage der Fachplanung Hit-
zeminderung (GR Nr. 2020/78). Diese verfolgt drei Hauptziele: Uberwérmung im gesamten
Stadtgebiet vermeiden, vulnerable Stadtgebiete gezielt entlasten und das bestehende Kalt-
luftsystem der Stadt Zirich starken.

Die Erkenntnisse der Fachplanung Hitzeminderung sind bereits in die kommunalen Richtplane
Siedlung, Landschaft, offentliche Bauten und Anlagen (SLOBA) und Verkehr eingeflossen
(GRNr.2019/437und GR Nr. 2019/436). Der kommunale Richtplan SL6BA sieht fiir den gréss-
ten Teil des Geltungsbereichs des Gestaltungsplans ein «Gebiet mit baulicher Verdichtung
uber BZO 2016» vor. Entlang der Flurstrasse sowie entlang der nérdlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs (Gleisbogen) zwischen Flur- und Flielastrasse legt der kommunale Richtplan
SL6Ba zudem geplante 6kologische Vernetzungskorridore fest.

Fir den Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans «Areal Flur Stid» werden die zuvor
erwahnten detaillierten Vorschriften erlassen (vgl. Kapitel 6, Abschnitt «Umwelty), die die Ziel-
setzung der Fachplanung Hitzeminderung unterstiitzen sollen. Insbesondere werden damit die
Voraussetzungen geschaffen, die geplanten 6kologischen Vernetzungskorridore umzusetzen.

Unter Beriicksichtigung der Fachplanung Hitzeminderung sind im Rahmen der mit dem Ge-
staltungsplan vorgeschriebenen Konkurrenzverfahren kompensatorische Massnahmen zur
Verbesserung der lokalklimatischen Situation zu prifen. Nebst Begrinungsmassnahmen in
der Umgebung zahlen dazu insbesondere Gebaudebegriinungen, ein integriertes Regenwas-
sermanagement sowie die Oberflachengestaltung mit naturlichen Materialien und hellen Far-
ben.

8. Offentliches Mitwirkungsverfahren

Die offentlichen Auflagen gemass § 7 PBG des privaten Gestaltungsplans «Areal Flur Stid»
fand vom 5. September 2020 bis 3. November 2020 statt. Wahrend der Auflage ging eine
Einwendung ein, die kurz darauf wieder zurlickgezogen wurde.

9. Vorpriifung durch die kantonale Baudirektion

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf des Gestaltungsplans «Areal Flur Std»
dem Kanton Zurich zur Vorprufung eingereicht. Dieser wird von der Baudirektion in der Vor-
prifung vom 3. November 2020 unter Berticksichtigung verschiedener Antrage als rechtmas-
sig, zweckmassig und angemessen beurteilt. Die Genehmigung des privaten Gestaltungs-
plans wird bei Beriucksichtigung der Antrage in Aussicht gestellt. Die Antrage betrafen
insbesondere die Themen Erdgeschossnutzung, Etappierung, Parkierung, Hochwasserschutz
sowie Entwasserung. Daneben wurden Prazisierungen oder Ergédnzungen im Erlduterungsbe-
richt angesprochen.
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Die von der Baudirektion vorgebrachten Hinweise und Auflagen wurden gepruft, mit den zu-
standigen kantonalen Stellen geklart und der Gestaltungsplan wurde entsprechend tberarbei-
tet.

10. Regulierungsfolgenabschatzung

Gemass Verordnung uber die Verbesserung der Rahmenbedingungen fur KMU vom
9. Méarz 2011 (AS 930.100) soll bei stadtischen Erlassen auf die Vertraglichkeit fir KMU ge-
achtet werden. Die Regulierungsfolgenabschatzung im Hinblick auf KMU ergibt Folgendes:

Der vorliegende Gestaltungsplan I6st zulasten der KMU weder neue Handlungspflichten noch
Tatigkeiten mit administrativem oder finanziellem Mehraufwand aus. Die Verfahren, etwa be-
zuglich Baugesuche, bleiben unverandert. Es werden weder zusatzliche Prozessregulierun-
gen geschaffen, noch werden solche reduziert.

11. Schlussbemerkung

Der vorliegende private Gestaltungsplan «Areal Flur Std» halt die Grundsatze der Raumpla-
nung, die Sachplane und Konzepte des Bundes, die Bestimmungen des Planungs- und Bau-
gesetzes sowie die Festlegungen des kantonalen, des regionalen und des kommunalen Richt-
plans ein. Den Anforderungen des ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutz-
gesetzgebung, wird Rechnung getragen. Der Gestaltungsplan schafft die nutzungsplanerische
Voraussetzung fur die basierend auf dem Masterplan «Zurich Altstetten, Arealentwicklung Flur
Sud» beabsichtigte Entwicklung des Areals.

Den im kommunalen Richtplan verankerten Ubergeordneten Interessen an einer qualitatsvol-
len baulichen Verdichtung, an der Umsetzung der 6kologischen Vernetzungskorridore sowie
einem Fuss- und Veloweg zwischen Flur- und Fluelastrasse wird entsprochen. Dabei werden
mit dem vorliegenden Gestaltungsplan die Anliegen von Innenentwicklung, Wirtschaft und Ar-
beitsplatze, Quartierversorgung, Freiraumversorgung, Umweltschutz, Verkehr sowie von Aus-
wirkungen auf das Lokalklima weitgehend bertcksichtigt und miteinander in Einklang ge-
bracht.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Dem privaten Gestaltungsplan «Areal Flur Siid», bestehend aus Gestaltungsplan-
vorschriften (Beilage 1 vom 23. Juni 2021) und Plan Mst. 1:1000 (Beilage 2 datiert
vom 17. Mai 2021), wird zugestimmt.

2. Der Stadtrat wird ermichtigt, Anderungen am privaten Gestaltungsplan «Areal Flur
Sud» in eigener Zustidndigkeit 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 veroéffentlichen.



Stadt Ziirich
Stadtrat

10/10

Unter Ausschluss des Referendums:

3. Vom Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV (Beilage 3 datiert vom 17. Mai 2021) wird
Kenntnis genommen.

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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Beilage 1 zu GR Nr. 2021/283
23. Juni 2021

Privater Gestaltungsplan,
«Areal Flur Sud»

Zurich-Altstetten, Kreis 9, Kanton Zirich

Vorschriften

Die Grundeigentimerin

UBS Business Solutions AG Zdurich,
Aktiengesellschaft mit Sitz in Zirich

Vom Gemeinderat zugestimmt mit GRB Nr. .................. vom

Im Namen des Gemeinderats
Die Prasidentin / Der Prasident:

Die Sekretarin / Der Sekretar:

Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. ................... vom

Fir die Baudirektion

In Kraft gesetzt mit STRB Nr. ............ VOM (i auf den

Erstellungs- und Druckdatum: 17.05.2021
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Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan
«Areal Flur Sud»

vom [...]
Der Gemeinderat,

gestutzt auf Art. 56 Abs. 1 lit. ¢ GO! und nach Einsichtnahme in die
Weisung des Stadtrats vom 23. Juni 20212,

beschliesst:

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 1 Der private Gestaltungsplan «Areal Flur Stid» schafft die pla- Zweck und Ziele
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Ausbau des Dienstleis-

tungszentrums am Standort Flur-/Flielastrasse mittels einer etappier-

ten Entwicklung von hoher stadtebaulicher und stadtraumlicher

Qualitat.

2 Mit dem Gestaltungsplan werden insbesondere folgende Ziele ver-
folgt:

a. Weiterentwicklung des Dienstleistungscampus im Gebiet Flur Sud
sowie Schaffung wettbewerbsfahiger Arbeitsplatze;

b. Schaffung einer 6ffentlich nutzbaren Fuss- und Velowegverbin-
dung zwischen Flur- und Flielastrasse;

c. Aufwertung und Vergrosserung der Freiraume zugunsten der Of-
fentlichkeit;

d. Schaffung der Voraussetzungen fur die langfristige Integration der
Energiezentrale des Energieverbunds Flurstrasse in die Arealent-
wicklung;

e. Entwicklung des Areals orientiert an den Zielsetzungen der 2000-
Watt-Gesellschaft gemass Art. 10 GO.

Art. 2 Der private Gestaltungsplan setzt sich aus diesen Vorschriften Bestandteile
und dem zugehdrigen Plan im Massstab 1:1000 zusammen.

Art. 3 Diese Vorschriften gelten fir den im Plan bezeichneten Gel- Geltungsbereich
tungsbereich zwischen der Flurstrasse und der Flielastrasse.

1AS 101.100
2 STRB Nr. 634 vom 23. Juni 2021.
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Art. 4 1 Solange der Gestaltungsplan in Kraft ist, finden die Bestim-
mungen der Bau- und Zonenordnung (BZO)? im Geltungsbereich
keine Anwendung.

2 Soweit diese Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gilt
die Verordnung uber private Fahrzeugabstellplatze (Parkplatzver-
ordnung, PPV)%.

3 Ubergeordnetes kantonales und eidgendssisches Recht bleiben
vorbehalten.

4 Fur diesen Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemass Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG)® und den zugehorigen Verordnungen in
der Fassung bis zum 28. Februar 2017.

B. Bau- und Nutzungsvorschriften
Art. 5 Der Geltungsbereich ist in folgende Teilgebiete unterteilt:

a. Teilgebiet A mit dem oberirdischen Baubereich A1l sowie den unter-
irdischen Baubereichen U2 und zu Teilen U1;

b. Teilgebiet B mit dem oberirdischen Baubereich B1 und Teilen des
unterirdischen Baubereichs U3;

c. Teilgebiet C mit dem oberirdischen Baubereich C1 sowie Teilen der
unterirdischen Baubereiche U1 und U3.

Art. 6 ! Es sind massig stérende Gewerbe-, Handels- und Dienstleis-
tungsnutzungen sowie Infrastrukturen fur die Energieversorgung des
Quartiers zulassig.

2 Publikumsintensive Verkaufsnutzungen, insbesondere Einkaufszen-
tren, Warenhauser und dergleichen, die einen dauernden intensiven
motorisierten Verkehr auslosen, sind im gesamten Geltungsbereich
nicht zulassig.

3 Sexgewerbliche Salons oder vergleichbare Einrichtungen sind in
den Geltungsbereichen nicht zulassig.

Art. 7 1 Die maximal anrechenbare Geschossflache in allen Geschos-
sen betragt:

a. im Teilgebiet A: 22 000 m?;
b. im Teilgebiet B: 11 000 m?;
c. im Teilgebiet C: 32 000 mZ.

2 Zur anrechenbaren Geschossflache zahlen alle dem Arbeiten oder
sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfir verwendba-

3 yvom 23. Oktober 1991, AS 700.100.
4yvom 11. Dezember 1996, AS 741.500.
5vom 7. September 1975, LS 700.1.
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ren Raume in allen Geschossen (einschliesslich Dach- und Unterge-
schossen) unter Einschluss der dazugehoérigen Erschliessungsfla-
chen und Sanitarrdume samt inneren Trennwanden.

3 Die Ubertragung von anrechenbarer Geschossflache in andere Teil-
gebiete ist zulassig; die anrechenbare Geschossflache gemass
Abs. 1 darf dabei um hdchstens 10 Prozent Uberschritten werden.

Art. 8 1 Die Gebaude sind innerhalb der im Plan angegebenen Baube-  Baubereiche
reiche anzuordnen.

2 Im Bereich von im Plan als Pflichtlinie bezeichneten Baubereichsbe-
grenzungen sind Gebaude auf die Baubereichsbegrenzung zu stel-
len; nur untergeordnete Fassadenteile dirfen zuriickweichen.

3Folgende Gebaudeteile und Anlagen dirfen, vorbehéltlich der Bauli-
nienbereiche, Uber die Baubereiche hinausragen oder diese lberstel-
len:

a. Dachvorspriinge und technische Anlagen wie Kamine, Liftungs-
kanale und dergleichen;

b. einzelne oberirdische Vorspringe wie Vordacher, Erker, Balkone,
auskragende Gebaudeecken und dergleichen, jedoch insgesamt
hdchstens auf einem Drittel der betreffenden Fassadenlange;
diese Vorspriinge dirfen héchstens 1,5 m tber die Baubegren-
zungslinien hinausragen und haben einen Vertikalabstand von
mindestens 3 m ab gestaltetem Terrain einzuhalten;

c. zwischen den Baubereichen C1 (Suid-Ost-Fassade) und
B1 (Nord-West-Fassade) ist in jedem Obergeschoss hdchstens
eine Passerelle Uber eine Breite von héchstens 5 m zulassig.

4 Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG® sind auch aus-
serhalb der Baubereiche zul&ssig.

Art. 9 1 Im Baubereich A1l ist ein Hochhaus zulassig. Hochhaus

2 Massgebend fiir den Nachweis des Schattenwurfs ist ein Ver-
gleichsprojekt, das durch die rechtskraftigen Baulinien und in Abwei-
chung von Art. 11 Abs. 3 durch die einzuhaltenden Grenzabstéande
definiert wird; das Vergleichsprojekt hat eine Gebaudehéhe von 25 m
ab dem gewachsenen Boden und eine Firsthéhe von 7 m einzuhal-
ten.

Art. 10 ! Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sind innerhalb der t’f‘tz”;dilsChe Gebéude und Ge-
. . . . . . audetelle

Baubereiche sowie den im Plan bezeichneten unterirdischen Baube-

reichen zulassig.

6 vom 7. September 1975, LS 700.1
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2 Im unterirdischen Baubereich U1 mussen unterirdische Gebaude
und Gebéaudeteile einen Abstand zum gestalteten Boden von mindes-
tens 1,5 m, in den Baubereichen U2 und U3 von mindestens 3,5 m
einhalten.

Art. 11 ! Die geschlossene Bauweise ist zuléassig.
2 Es darf auf die Baubereichsbegrenzung gebaut werden.

3 Unter Vorbehalt einwandfreier hygienischer und feuerpolizeilicher
Verhéltnisse durfen die kantonalen Grenz-, Gebaude-, Strassen- und
Wegabstande innerhalb des Geltungsbereichs zustimmungsfrei un-
terschritten werden.

Art. 12 Der gewachsene Boden wird wie folgt festgelegt:
a. Teilgebiet A: 407,1 m 4. M.;
b. Teilgebiet B: 408,9 m u. M.;
c. Teilgebiet C: 407,7 m . M.

Art. 13  Abgrabungen fiir Haus- und Kellerzugénge, Gartenausgange
sowie Ein- und Ausfahrten zu Sammelgaragen und Anlieferungszo-
nen sind zulassig.

21m Ubrigen sind nur geringfiigige Abgrabungen und Aufschiittungen
zulassig.

8 Zwecks Einordnung in die bauliche und landschaftliche Umgebung
und insbesondere zur Sicherstellung eines harmonischen Gelande-
verlaufs sowie zum Hochwasserschutz konnen weitergehende Ter-
rainveranderungen bewilligt werden.

Art. 14 Die maximale Gebaudehdhe wird durch Eintrag im Plan festge-
legt.

Art. 15 Die Zahl der anrechenbaren Geschosse ist im Rahmen des
PBG’ frei.

Art. 16 * Die zur Flurstrasse, zur Vorzone und zum Fuss- und Velo-
weg gemass Planeintrag orientierten Teile des Erdgeschosses im
Baubereich Al sind mindestens in der ersten Raumtiefe mit einer
lichten Raumhodhe von mindestens 4,5 m auszugestalten.

2 Der zur Flurstrasse orientierte Teil des Erdgeschosses im Baube-
reich C1 ist mindestens in der ersten Raumtiefe mit einer lichten
Raumho6he von mindestens 4,5 m auszugestalten, wobei diese durch
den Einzug von Galerien verringert werden darf.

3 An den zur Flurstrasse, zur Vorzone und zum Fuss- und Veloweg
gemass Planeintrag orientierten Gebaudefassaden des Baube-
reichs Al sind im Erdgeschoss mindestens in der ersten Raumtiefe

7”vom 7. September 1975, LS 700.1.
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nur publikumsorientierte Nutzungen, wie z. B. Gaststatten, Verkaufs-
geschafte und Kinderbetreuungseinrichtungen, zulassig.

4 An den zur Fluelastrasse und zum Pocket-Park gemass Planeintrag
orientierten Gebaudefassaden des Baubereichs B1 sind im Erdge-
schoss mindestens in der ersten Raumtiefe nur Gewerbenutzungen
sowie publikumsorientierte Nutzungen, wie z. B. Gaststatten, Ver-
kaufsgeschafte und Kinderbetreuungseinrichtungen zulassig.

Art. 17 Es sind nur Flachdécher zulassig. Dachgestaltung

Art. 18 * Uber das oberste Geschoss hinaus sind nur technisch be- gzﬁrenrisch bedingte Dachauf-
dingte Aufbauten wie Beschattungsanlagen, Kamine, Abluftrohre, Ab-

sturzsicherungen, Treppen- und Liftaufbauten, Sende- und Emp-

fangsanlagen, Oberlichter sowie Anlagen zur Gewinnung von

erneuerbarer Energie zulassig.

2 Fir Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie gilt eine ma-
ximale Hohe von 1,2 m.

% Anlagen zur Fassadenreinigung missen im Ruhezustand innerhalb
von Ebenen liegen, die:

a. unter 45 Grad an die Schnittlinie zwischen der Dachflache und der
zugehdrigen Fassade angelegt werden; und

b. hoéchstens bis zu einer oberen Ebene ansteigen, die in 4,5 m
Hohe parallel zur Verbindung zwischen den massgeblichen
Schnittlinien verlauft.

Art. 19 ! Der nicht als begehbare Terrasse genutzte Bereich eines Dachbegriinung
Flachdachs ist 6kologisch wertvoll zu begriinen, auch dort, wo Solar-
anlagen installiert sind.

2 Mit Ausnahme des Hochhausdachs ist der Gesamtaufbau auf den
Flachdéchern so zu dimensionieren, dass die Flachdacher gleicher-
massen der Begriinung und der Retention dienen.

3 Die Pflicht, 6kologisch wertvoll zu begriinen, besteht, soweit dies
technisch und betrieblich mdglich sowie wirtschaftlich tragbar ist.

Art. 20 ! Die bauliche Entwicklung erfolgt in drei Etappen: Etappierung

a. Etappe 1 umfasstim Wesentlichen einen Neubau im Baubereich
Al, die Realisierung des im Plan bezeichneten 6ffentlich nutzba-
ren Fuss- und Velowegs sowie die Aufwertung der im Plan be-
zeichneten Vorzone;

b. Etappe 2 umfasst im Wesentlichen einen Ersatzneubau im Bau-
bereich B1, die Realisierung des im Plan bezeichneten Pocket-
Parks sowie die gestalterische Aufwertung aller tibrigen Freifla-
chen im Geltungsbereich;
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c. Etappe 3 umfasst im Wesentlichen einen Ersatzneubau im Bau-
bereich C1.

2 Weitere untergeordnete Etappierungen sind zulassig.

C. Freiraum

Art. 21 Mit den Baugesuchen fiir die Etappen 1, 2 und 3 gemass

Art. 20 ist jeweils ein Umgebungsplan fur den gesamten Geltungsbe-
reich einzureichen, der die Gestaltung sowie die zweckmassige Aus-
stattung und Ausriistung aller Freirdume umfasst.

Art. 22 1 Der im Plan als Vorzone bezeichnete Bereich ist als 6ffent-
lich nutzbarer Freiraum mit einer hohen Aufenthaltsqualitat zu gestal-
ten.

2 Innerhalb des im Plan mit Pocket-Park bezeichneten Bereichs ist
ein zusammenhangender, begrinter, offentlich nutzbarer Freiraum
mit einer Mindestgrésse von 1800 m? zu erstellen.

Art. 23 1 Fur die Etappe 1 gilt im gesamten Geltungsbereich eine Frei-
flachenziffer von 15 Prozent.

2 Fur die Etappen 2 und 3 gilt im gesamten Geltungsbereich eine
Freiflachenziffer von 20 Prozent.

Art. 24 1 Die Gestaltung des Aussenraums muss zu einer guten
Durchgrinung des Quatrtiers beitragen.

2 Es sind mindestens an den im Plan bezeichneten Lagen Gross-
baume zu pflanzen.

3 Entlang der Flurstrasse ist unter Beriicksichtigung der Erschlies-
sung eine raumwirksame Begriinung anzulegen.

4 Entlang der Fluelastrasse sind unter Berticksichtigung der Er-
schliessung Baume zu pflanzen.

Art. 25 Die unversiegelte Flache betragt im gesamten Geltungsbe-
reich mindestens:

a. in Etappe 1: 2190 m?;

b. in Etappe 2: 3255 m?;

c. in Etappe 3: 3655 m?.

D. Gestaltung

Art. 26 Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung
im Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten, dass eine besonders
gute Gesamtwirkung entsteht; diese Anforderung gilt auch fiir Materi-
alien, Farben, Reklameanlagen und Beleuchtung.
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Art. 27 Fur die Realisierung der Etappen 1, 2 und 3 besteht jeweils Qualitatssicherung
die Pflicht, ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren (Studienauftrag
oder Wettbewerb) durchzufiihren.

E. Erschliessung und Parkierung

Art. 28 Die Erschliessung fir den Fuss- und Veloverkehr ist auf das Eéflfgr':ressung Fuss- und Velo-
offentliche Fuss- und Velowegnetz auszurichten.

Art. 29 Der im Plan bezeichnete 6ffentlich nutzbare Fuss- und Velo- sfflem”Ch nutzbarer Fuss- und
. . . . eloweg
weg muss eine Breite von mindestens 4 m aufweisen.

Art. 30 ! Die Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr er- ~ Erschliessung motorisierter

. . . . . . Individualverkehr, Anlieferung
folgt an den im Plan bezeichneten Bereichen uber die Fluela- und
Flurstrasse.

2 In Etappe 1 erfolgt die Anlieferung in den zum Zeitpunkt des Inkraft-
tretens dieses Gestaltungsplans bestehenden Bereichen.

3 Mit Inbetriebnahme von Etappe 2 wird die Anlieferung auf den im
Plan bezeichneten Bereich beschrankt.

Art. 31 ! Die Anzahl Abstellplatze fur Personenwagen, Motorrader Anzahl Abstellplatze
und leichte Zweirader richtet sich nach der zum Zeitpunkt eines Bau-
entscheids gultigen PPV8,

2 Fur Neubauten darf hochstens die gemass PPV mindestens erfor-
derliche Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen erstellt werden.

3Fur alle Bestandesbauten zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses
Gestaltungsplans ist die Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen mit
Inbetriebnahme der Etappe 1 auf die hdchstens zulassige Anzahl Ab-
stellplatze gemass PPV zu reduzieren.

4Von der gesamthaft zulassigen Anzahl Abstellplatze fir Personen-
wagen durfen hochstens 118 Abstellplatze in der Tiefgarage des
ndrdlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flurparks bereitge-
stellt werden.

Art. 32 Die Abstellplatze fir Personenwagen sind mit Inbetriebnahme Qgggggggv :'eé nAbSte”P'étze far
der Etappe 1 unterirdisch anzuordnen; das gilt auch fir die verblei- ?
benden Abstellplatze gemass Art. 31 Abs. 3.

Art. 33 Die Abstellplatze fiir leichte Zweirader sind im Geltungsbe- gmdengcvge Icrigé eArbstenpmtze fuir
reich sicher und gut zuganglich an geeigneten Lagen zu erstellen,

wobei mindestens der flr Beschéftigte bestimmte Teil dieser Abstell-

platze witterungsgeschiitzt sein muss.

Art. 34 Die Abstellplatze fir Motorrader sind im Geltungsbereich si- Algct’rgnung der Motorradabstell-
z
cher und gut zugénglich an geeigneten Lagen zu erstellen. P

8 vom 11. Dezember 1996, AS 741.500.
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F. Umwelt

Art. 35 Im Geltungsbereich gilt die Empfindlichkeitsstufe Il geméss
Art 43 Larmschutz-Verordnung (LSV)°.

Art. 36 Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den
Okologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 Verordnung tber den
Natur- und Heimatschutz!® zu optimieren.

Art. 37 1 Die Bauten, Anlagen und Freiraume sind so zu gestalten,
dass eine tUibermassige Erwarmung der Umgebung moglichst vermie-
den werden kann.

2 Es ist aufzuzeigen, welche Auswirkungen die geplanten Neubauten
und Veranderungen im Freiraum auf das Lokalklima haben und mit
welchen kompensatorischen Massnahmen zur Hitzeminderung beige-
tragen werden kann.

Art. 38 1 Das im Geltungsbereich anfallende unverschmutzte Regen-
wasser ist, soweit dies technisch moglich und wirtschatftlich tragbar
ist, gemass Ziffer 2.73 des Anhangs zur Besonderen Bauverord-
nung!! in geeigneter Weise Uber Versickerungs- und Retentionsfla-
chen dem Grundwasser zuzufihren.

2 Regenwasser, das nicht zur Versickerung gebracht werden kann
oder darf, ist im Sinne von Art. 7 Bundesgesetz Uber den Schutz der
Gewasser'? abzuleiten.

 Mit jedem Baugesuch ist der zustandigen Behdrde ein Entwasse-
rungskonzept einzureichen, das auch die Versickerungs- und Retenti-
onsvolumina bestimmt.

Art. 39  Neubauten mussen die Anforderungen der Warmedammvor-
schriften der Baudirektion des Kantons Zirich!®, Ausgabe 2009, Ab-
schnitt Il. Teil 1, um mindestens 30 Prozent unterschreiten oder min-
destens dem Grenzwert fir den gewichteten Endenergiebedarf fir
Raumwarme, Warmwasser, Luftung und Klimatisierung des Minergie-

9 vom 15. Dezember 1986, SR 814.41.

10 yom 16. Januar 1991, SR 451.1.

11 yvom 6. Mai 1981, LS 700.21.

12 yom 24. Januar 1991, SR 814.20.

13 Anhang Ziff. 1.11 zur Besonderen Bauverordnung | (BBV I) vom 6. Mai
1981, LS 700.21.
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P-Standards!*, Ausgabe 2020.1, entsprechen; Neubauten haben zu-
dem den oberen Grenzwert fir Graue Energie gemass Minergie-Eco?®,
Ausgabe 2020, einzuhalten.

2 Umbauten von Bestandesbauten, die zum Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens dieses Gestaltungsplans bestehen, missen die Anforderungen
der Warmedammuvorschriften der Baudirektion des Kantons Zirich,
Ausgabe 2009, Abschnitt Il. Teil 1 einhalten oder mindestens dem
Grenzwert fur den gewichteten Endenergiebedarf fur Raumwarme,
Warmwasser, Liftung und Klimatisierung des Minergie-Standards?*®
fur Umbauten, Ausgabe 2017, entsprechen; diese Vorgaben gelten,
soweit deren Einhaltung technisch moéglich und wirtschatftlich tragbar
ist.

3 Der Stadtrat ist befugt, bei Anderungen der Minergie-Standards oder
der Warmedammvorschriften die jeweils aktuelle Fassung flir massge-
blich zu erklaren.

4 Die Energieversorgung fir Raumwarme und Warmwasser erfolgt
Uber den Energieverbund Flurstrasse, soweit der Warmebedarf nicht
durch gebéude- oder arealinterne Abwarmenutzung gedeckt werden
kann und der Anschluss technisch mdglich ist.

G. Schlussbestimmungen

Art. 40 Der Stadtrat setzt diesen Gestaltungsplan nach Rechtskraft
der Genehmigung durch die zustandige Direktion in Kraft.

14 Bezugsquelle: Geschaftsstelle Minergie, Baumleingasse 22, 4051 Basel.
Einsehbar beim Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft AWEL, Abteilung
Energie, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zirich.
15 Bezugsquelle: Geschaftsstelle Minergie, Baumleingasse 22, 4051 Basel.
Einsehbar beim Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft AWEL, Abteilung
Energie, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zirich.
16 Bezugsquelle: Geschéftsstelle Minergie, Baumleingasse 22, 4051 Basel.
Einsehbar beim Amt fuir Abfall, Wasser, Energie und Luft AWEL, Abteilung
Energie, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Ziirich.

Inkrafttreten
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Privater Gestaltungsplan "Areal Flur Stid"
Erlduterungsbericht

1 Ziele und Inhalte des Erlduterungsberichts

1.1 Dieser Bericht

Der Gestaltungsplan ist ein Instrument der Nutzungsplanung. Gemass Art. 47 der Verordnung Gber die Raum-
planung des Bundes vom 28. Juni 2000 (RPV) hat die Behorde, welche Nutzungsplane erlasst, der kantonalen
Genehmigungsbehorde Bericht Gber die Planung zu erstatten.

In diesem Bericht wird ausgefiihrt, wie der Gestaltungsplan die raumplanerischen Ziele und Grundsatze, die
Anregungen aus der Bevolkerung, die Sachpldane und Konzepte des Bundes und den Richtpldanen beriicksichtigt
sowie den Anforderungen des lbrigen Bundesrechts (insbesondere Umweltschutzgesetzgebung) Rechnung
tragt.

Der aktuell vorliegende private Gestaltungsplan ist Gegenstand des Genehmigungsverfahrens.

1.2 Massgebliche Dokumente des privaten Gestaltungsplans

Das Dossier zum privaten Gestaltungsplan "Areal Flur Siid" beinhaltet insgesamt folgende Dokumente:
- Nr. 01: Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan [17] (rechtsverbindlich)
- Nr.02: Plan zum privaten Gestaltungsplan [18] (rechtsverbindlich)
- Nr. 03: Erlauterungsbericht zum privaten Gestaltungsplan (vorliegender Bericht, erlduternd)
- Nr. 04: Richtprojekt E2A Architekten [12] (Beilage zum Erlduterungsbericht)
- Nr. 05: Bericht zum Freiraum [9] (Beilage zum Erlduterungsbericht)
- Nr. 06: Entwasserungskonzept [1] (Beilage zum Erlauterungsbericht)
- Nr. 07: Objektschutzkonzept Hochwasser [5] (Beilage zum Erlauterungsbericht)
- Nr. 08: Gutachten Windverhéltnisse [25] (Beilage zum Erlauterungsbericht)

Der private Gestaltungsplan, welcher sich aus den Vorschriften und dem zugehérigen Plan zusammensetzt,
stitzt sich inhaltlich eng auf den zugrundeliegenden Masterplan [15] ab. Die Vorschriften werden im vorlie-
genden Erlduterungsbericht im Kapitel 6 erlautert.

Weiter beschreibt der vorliegende Erlduterungsbericht das Vorhaben (vgl. Kapitel 5) und dessen Ubereinstim-
mung mit den Ubergeordneten Planfestlegungen (vgl. Kapitel 3 und 7).

Der Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV inkl. Beilagen dient ausschliesslich der Information. Daraus resultiert
keine Rechtsverbindlichkeit wie bei Vorschriften und Plan.
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2 Ausgangslage

2.1 Anlass und Zweck

2.1.1 Gebaudestrategie UBS

UBS hat bereits vor knapp zehn Jahren eine Strategie ins Leben gerufen, um ihr Immobilienportfolio fiir den
Eigenbedarf in der Stadt Ziirich zu optimieren, zu modernisieren und eine innovative, flexible Arbeitsumge-
bung zu schaffen. Strategisch wichtige Gebdude im Stadtkern, die noch heute hauptséachlich flir Mitarbeitende
mit Kundenkontakt bestimmt sind, wurden beibehalten und werden entlang des Lebenszyklus erneuert. Vor
allem kleinere, fir die Bank nicht mehr wirtschaftliche Birogebaude, oder solche mit leerstehenden Nutzfla-
chen wurden in gréssere Gebaude zusammengefihrt.

2.1.2 Eigenbedarf Arbeitsplatze

UBS investiert zudem in gut erschlossenen Gebieten in moderne, innovative Arbeitsplatzkonzepte, welche die
Zusammenarbeit der Mitarbeitenden férdern — beispielsweise Europaallee und Altstetten. Die Objekte VZA
(Verarbeitungszentrum Altstetten) und Flur Std in Altstetten sind strategisch wichtige Liegenschaften fiir den
Eigenbedarf von UBS, die weiterentwickelt werden sollen. Im Jahr 2018 wurden die Arealentwicklungen VZA
und Flur Sid angestossen, um zukilnftige Bedirfnisse der Bank (Sicherung der Arbeitsplatze am Standort Zi-
rich) zu festigen.

2.1.3 Ausgangslage Areal Flur Std

Zwischen 2010 und 2013 hat UBS gemeinsam mit der Stadt erste Ideen fiir eine Entwicklung des Koch-Areals
und des Areals Flur Siid entwickelt. Ende 2013 hat UBS das Koch-Areal der Stadt Zirich verkauft, welche fir
die Bebauung auf dem Koch-Areal Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt hat mit dem Ziel rund 350 gemein-
niitzige Wohnungen, ein grosseres Gewerbehaus und einen rund 13’000 m? grossen Quartierpark zu planen
und realisieren.

2.1.4  Arealentwicklung Flur Sid

Das UBS-Areal Flur Stid ist Bestandteil des Campus Flur mit sechs Liegenschaften und ca. 4'000 Arbeitsplatzen.
Durch die kiinftigen Herausforderungen im Bereich Digitalisierung und die Nachfrage nach zeitgeméassen, mo-
dernen Arbeitsplatzen, entsteht zusatzlicher Bedarf an Innovations- und Projektflachen in direkter Nahe zu
den UBS-IT-Spezialisten. Ausserdem besteht ein Bedarf an Swing-Space, um wahrend der Sanierungen beste-
hender Betriebsliegenschaften Nutzungen am Standort kurz und mittelfristig unterzubringen. Prioritat liegt
dabei auf der Sicherstellung von attraktiven Arbeitsplatzen fiir den Eigenbedarf.

Auf dem Areal steht zudem eine Energiezentrale des EWZ?, welche u.a. Wirme und Kélte fiir UBS und umlie-
gende Kunden produziert. Die Raumlichkeiten fiir die Warme- und Kalteerzeugungsanlagen sind bis 2044 an
EWZ vermietet. Die Warme- und Kalteerzeugungsanlagen sind im Eigentum von EWZ.

Im Auftrag der UBS wurde 2019 eine Machbarkeitsstudie [8] flir das UBS-Areal Flur Sid erstellt, welche die
stadtebaulich vertraglichen Nachverdichtungsmoglichkeiten fir den kurz- und langfristigen Horizont je mit
und ohne Hochhaus sowie mit und ohne Abbruch der EWZ-Energiezentrale geprift hat. Die zukilinftige Ent-
wicklung des Koch-Areals wurde in der Machbarkeitsstudie berticksichtigt. Die Machbarkeitsstudie empfiehlt
die Variante mit einem rund 60 m hohen Hochhaus als Nachverdichtung an der Flurstrasse weiterzuverfolgen.

Die Machbarkeitsstudie wurde im Juli 2019 dem Baukollegium vorgestellt. Das Baukollegium kommt im We-
sentlichen zum Schluss, dass ein Hochpunkt an diesem Ort passend und sinnvoll sei. Eine Erhéhung auf 70 m

1 Elektrizitatswerk der Stadt Ziirich
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ist im Kontext mit dem ABZ-Hochhaus auf dem Koch-Areal denkbar. Hinsichtlich der Volumetrie des Hochhau-
ses wird eine Differenzierung in Sockel und Aufbau empfohlen. Die Flucht an der Flurstrasse des ABZ2-Hoch-
hauses (Koch-Areal) soll Gbernommen werden. Mit dem Ersatz der EWZ-Energiezentrale werde zudem eine
gute Massenverteilung erreicht und mit dem 6ffentlich zuganglichen Freiraum der ortsbauliche Gewinn nach-
gewiesen. Zu seiner Sicherung ist eine verbindliche Mechanik betreffend Mehrausniitzung zwingend. Auf-
grund dieser Riickmeldungen wurde die Machbarkeitsstudie durch eine volumetrische Studie [10] vertieft.

Basierend darauf wurde der Masterplan "UBS-Areal Flur Stid" [8] im Dialog mit den Amtern der Stadt Ziirich
bis Mai 2020 ausgearbeitet. Er halt das Zielbild der Arealentwicklung sowie die Eckwerte flir den vorliegenden
Gestaltungsplan fest. Der Stadtrat hat den Masterplan mit STRB Nr. 513/2020 im Juni 2020 zustimmend zur
Kenntnis genommen.

Parallel zum vorliegenden Gestaltungsplan wurde durch das Architekturbiro E2A Piet Eckert und Wim Eckert
Architekten in Zusammenarbeit mit Neuland Architektur Landschaft das vorliegende Richtprojekt [9] [12] er-
stellt. Dieses hat beispielhaften Charakter. Das Projekt beinhaltet grundsatzlich noch relativ grosse Planungs-
spielrdaume.

Abbildung 2-1 Luftaufnahme Areal Flur Stid (Quelle: Google)

Auf dem UBS-Areal Flur Siid soll in einer ersten Etappe eine Verdichtung in der nord-6stlichen Parzellenecke
durch eine bauliche Ergdnzung des UBS-Dienstleistungszentrums (Flurstrasse 65) vorgenommen werden. Fir
die Nutzungen der EWZ-Energiezentrale (Flielastrasse 28) werden im Neubau der ersten Etappe Flachen (und
Volumen) vorgesehen, sodass die EWZ-Energiezentrale zu einem spateren Zeitpunkt in den Neubau verlegt
werden kann. Damit kann in der zweiten Etappe eine Zusatzverdichtung mit einem im Fussabdruck reduzierten
Ersatzneubau anstelle der EWZ-Energiezentrale erreicht, und angrenzend ein 6ffentlicher Pocket Park erstellt
werden. Im Rahmen einer dritten Etappe wird ein allfdlliger Ersatzneubau des Dienstleistungszentrums
(Flurstrasse 65) ermdglicht, der sich in der Hohe und im Volumen am Bestand orientiert.

2 Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich
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2.2 Stadtebauliche und stadtraumliche Lage

2.2.1 Stadtebaulicher Kontext

Das Areal Flur Sud liegt im Entwicklungsgebiet Letzi. Das Gebiet hat sich in den letzten 120 Jahren von Land-
wirtschafts- und Gartenland zu einem vielfaltigen und dicht besiedelten Stadtteil gewandelt. Wichtig fiir die
bauliche Entwicklung waren Anfang des letzten Jahrhunderts erbaute grosse Industrie- und Gewerbebetriebe.
Im Verlaufe der letzten 80 Jahre kamen weitere Industrie-, Gewerbe- und Bilirobauten, Sport- und Freizeitan-
lagen sowie Wohnsiedlungen hinzu. Heute prasentiert sich das Letzigebiet als urbanes Mischgebiet mit vielen
unterschiedlichen Uberbauungen und Nutzungen. Das enge Nebeneinander von alt und neu, niedrig und hoch
verleiht dem Gebiet seine eigene ldentitdt. Neue 6ffentlich zugédngliche Freirdume und ein engmaschigeres
Wegenetz sollen die Attraktivitdt des Stadtraums und die Erholungsqualitat im Gebiet verbessern.

Abbildung 2-2 Luftaufnahme Gebiet Letzi, 2019 (Quelle: GIS Kanton Ziirich), Flurstrasse 65 rot gekennzeichnet

Eine besondere Bedeutung kommt der durch ein Industriegleis flankierten Flurstrasse zu. Viele neue, grossvo-
lumige Bauprojekte sind an der Nord-Siid-Achse angelagert. Die bauliche Dichte entlang der Flurstrasse wird
zunehmen, und durch einen héheren Anteil an Wohnnutzung erfahrt das urspriingliche Arbeitsplatzgebiet
eine starkere Nutzungsdurchmischung. Die Flurstrasse wird innerhalb des Entwicklungsgebiets Letzi gemass
Einschatzung des Amts fiir Stiddtebau an Bedeutung gewinnen. In den nachsten Jahren wird entlang der
Flurstrasse mit den zwei geplanten Hochh&dusern auf dem Koch-Areal (siehe Abbildung 2-3, Ziff. 5) und dem
Areal Flur Std ein neuer stadtebaulicher Massstab jenseits der Hohenmarke von 70 Metern entstehen, der die
im Freiraumkonzept Letzi [14] aufgefiihrte Leitidee der Flurstrasse als griinen Korridor vom Gleiskorper bis
zum Fusse des Uetlibergs zusatzlich akzentuieren kann. Die beiden parallel zur Flurstrasse stehenden Hoch-
hausscheiben (James und Diakonie, siehe Abbildung 2-3, Ziff. 6 u. 7) und die ebenfalls 40 m hohen Punkthau-
sern im Zollfreilager (siehe Abbildung 2-3) bildeten zusammen ein koharentes Hohenregime der sidlichen
Flurstrasse.

Das Areal Flur Siid der UBS soll im Kontext dieser Verdnderungen an der Flurstrasse verdichtet werden und zu
einem der wichtigen Dienstleistungsstandorte der UBS in der Stadt Zirich werden.
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Abbildung 2-3 Stadtmodell Hochhauser, Auszug Richtprojekt, Stand 20.05.2020

2.3 Projektperimeter

2.3.1 Perimeter

Der Perimeter der Arealentwicklung umfasst die Parzellen Kat.-Nrn. AL8662 und AL8194 mit einer Flache von
16216 m? (siehe Abbildung 2-4). Der gesamte Perimeter ist im Eigentum der UBS Business Solutions AG.

2.3.2 Bestand

Das Dienstleistungszentrum Flur Siid wurde 1982 bewilligt und 1985 fertig gestellt. Die Gebaude Flurstrasse
65 und Fliielastrasse 28 wurden 2010 saniert und weisen heute keinen Anderungsbedarf auf.

anrechenbare Geschoss- | Baumasse [m?3] Parkpldtze [Anzahl]
fliche [m?]

Flurstrasse 65 16’065 109’608

Fluelastrasse 28 824 57'051

Flurstrasse 55 (Tiefga- 118

rage Flur-Park)

Umgebung 50

Total 16’889 166’659 168

Tabelle 2-1 Kennwerte Bestandesbauten
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Abbildung 2-4 Katasterplan mit Perimeter (Quelle: GIS Browser Stadt Zurich, bearbeitet durch Planpartner)

Abbildung 2-5 Dienstleistungsgebaude Flurstrasse 65 mit Kunst- Abbildung 2-6 EWZ-Energiezentrale Fliielastrasse 28 (Foto
werk "Zeitmaschine" von Iwan Pestalozzi (Foto Planpartner, 08.08.2017)
Planpartner, 08.08.2017)
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2.4 Baumassen- und Freiflachentransfer

Heute bestehen mehrere im Grundbuch eingetragene Dienstbarkeiten lber einen Baumassentransfer
(51000 m?) sowie einen Freiflichentransfer (1206 m?) zu Gunsten Flur Siid und zu Lasten des Koch-Areals
(Grundbucheintrage SP 2858 und SP 2861). Mit dem vorliegenden privaten Gestaltungsplan sollen der UBS auf
dem Areal Flur Sid Entwicklungsspielrdume gemdass Masterplan eingerdaumt werden, sodass die Dienstbarkei-
ten mit Inkrafttreten des privaten Gestaltungsplans nicht mehr bendétigt wiirden.

Falls der private Gestaltungsplan Flur Sid nicht in Kraft treten kann und damit die aufgrund des Masterplan
angestrebte Anpassung der Nutzungsplanung nicht erreicht werden kann, z.B. infolge der rechtskraftigen Ab-
lehnung durch den Gemeinderat oder die Baudirektion, von Rechtsmitteln oder anderen Griinden, die die UBS
nicht zu verantworten hat, die Anpassung der Nutzungsplanung fiir das Koch-Areal jedoch rechtskraftig ge-
worden ist, gewahrleistet die Stadt die Aufrechterhaltung der drei Dienstbarkeiten.

Die Planungsinstrumente fir das Areal Flur Siid und das Koch-Areal sollen in diesem Zusammenhang gleich-
zeitig dem Stadtrat zur Uberweisung an den Gemeinderat vorgelegt werden.

2.5 Gestaltungsplan

Als planungsrechtliche Voraussetzung zur Umsetzung des Vorhabens (vgl. Kapitel 3) dient der vorliegende pri-
vate Gestaltungsplan. Mit dem Gestaltungsplan werden teilweise abweichende und v.a. spezifischere Festle-
gungen zur Bau- und Zonenordnung (BZ0)3 bzgl. Nutzungsmass (Uberschreitung der Ausniitzungsziffer fiir
Dienstleistungen nach BZO, Industrie- und Gewerbezone IG Ill) und Gebdudehdhe (Hohenakzent eines Hoch-
hauses (iber 40 m an der Flurstrasse) gemacht. Unter Bertlicksichtigung der libergeordneten Zielsetzungen
kénnen die baulichen Rahmenbedingungen an dem Standort mit dem Gestaltungsplan definiert werden.

Der Gestaltungsplan "Flur Std" wird inhaltlich und in Bezug auf das Verfahren mit dem Gestaltungsplan "Koch-
Areal" koordiniert.*

3 yom 23. Oktober 1991, AS 700.100
4 Das Kapitel 2 basiert auf Text- und Bildausziigen aus dem zugrundeliegenden Masterplan, Version 2.0, der Planpartner
AG vom 11.05.2020 [8].
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3 Erlduterung des Vorhabens

3.1 Etappierung

3.1.1 Etappel

Das UBS-Areal Flur Sid soll an der Flurstrasse verdichtet werden. Direkt an der Flurstrasse und entlang des
ehemaligen Gleisbogens soll in der ersten Etappe ein neues Dienstleistungszentrum entstehen. Im Neubau
(Hochhaus) sollen ausserdem die Nutzungen der bestehenden Energiezentrale des EWZ untergebracht wer-
den. Der Haupteingang des bestehenden Gebaudes wird in den Neubau verlegt.

Da mit der Realisierung der ersten Etappe bestehende Freiflachen verkleinert werden, soll bereits in der
Etappe 1 der Freiraum mittels folgender Ersatzmassnahmen qualitativ aufgewertet werden, auch im Perimeter
der zweiten Etappe:
- Realisierung 6ffentlicher Fuss- und Veloweg zwischen Flur- und Flielastrasse
- Aufhebung aller oberirdischen Parkplatze
- Freiraumaufwertung (freiwerdende Flachen durch Aufhebung der Parkierung, hochwertige Gestal-
tung der Vorzone des Hochhauses, zusatzliche Begriinung der bestehenden Flachen)

3.1.2 Etappe?2

In der zweiten Etappe soll die bestehende EWZ-Energiezentrale (Flielastrasse 28) durch einen Neubau ersetzt
werden. Dank der planerischen Verdichtung in der Etappe 1 und dem Wegfall der Bauvolumen fiir technische
Anlagen kann der Fussabdruck des Neubaus im Vergleich zum Bestand deutlich reduziert werden, sodass an-
grenzend ein qualitdtsvoller, 6ffentlicher Freiraum entstehen kann.

3.1.3 Etappe3

Im Rahmen einer moglichen dritten Etappe soll das Dienstleistungszentrum an der Flurstrasse 65 in der glei-
chen Dimension ersetzt werden kdnnen.
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Stand 02.02.2021 Stand 02.02.2021

Abbildung 3-3 Situationsplan Etappe 3, Richtprojekt E2A,
Stand 02.02.2021

3.1.4 Zeithorizont

Die Zeithorizonte fir die Realisierung sowohl der ersten Etappe als auch der zweiten Etappe sowie einer mog-
lichen dritten Etappe sind derzeit offen.

Das Baukollegium nimmt zum Aspekt des ortbaulichen Gewinns des Hochhauses wie folgt Stellung: "Mit dem
Ersatz der Energiezentrale wird eine gute Massenverteilung erreicht und mit dem 6ffentlich zuganglichen Frei-
raum der ortsbauliche Gewinn nachgewiesen. Zu seiner Sicherung ist allerdings eine verbindliche Mechanik
betreffend Mehrausnitzung zwingend."

Flr eine zeitliche Sicherung der Etappe 2 im Gestaltungsplan fehlt es jedoch an einer Rechtsgrundlage. Ur-
spriinglich war beabsichtigt mit dem vorliegenden stadtebaulichen Vertrag (vgl. Kap. 4.5.2 Ausgleich planungs-
bedingter Vorteil) eine verbindliche Regelung zur terminlichen Abfolge der beschriebenen Etappe 1 und 2 zu
vereinbaren. Es hat sich jedoch gezeigt, dass eine solche Regelung im Zusammenhang mit dem noch bis 2044
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laufenden Vertrag zwischen EWZ und UBS nicht zielfiihrend ist.> Bei einer vorzeitigen Verlegung der Technik-
anlagen von UBS/EWZ vor Vertragsablauf 2044 entstehen, abhadngig vom Zeitpunkt der vorzeitigen Verlegung,
Abschreibungskosten in einer Dimension, die das Vorhaben unwirtschaftlich machen wiirden. Dies wiirde
letztendlich dazu flihren, dass auch die Etappe 1 mit dem Fuss- und Veloweg zwischen Flur- und Flielastrasse
(Richtplaneintrag), an dem ein grosses offentliches Interesse besteht, spater realisiert werden wiirde. Wenn
eine Vereinbarung zum zeitlichen Abstand beider Etappen mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit dazu fihrt,
dass weder Fuss- und Veloweg noch Pocket-Park deutlich vor 2044 realisiert werden kdnnen, ist fur die 6ffent-
lichen Interessen nichts erreicht.

In Abwagung dieser Rahmenbedingungen erscheint die Chance auf eine frithe Realisierung des Fuss-/Velowegs
auf dem Areal Flur Siid niitzlicher als eine unwahrscheinliche friihere Realisierung des Pocket-Parks.

Flr die Zeit nach 2044 soll im Vertrag zum Mehrwertausgleich (vgl. Kap. 4.5.2 Ausgleich planungsbedingter
Vorteil) festgelegt werden, dass Etappe 2 spatestens nach Ablauf des Vertrags UBS/EWZ 2044 zu realisieren
ist (sofern vorher Etappe 1 umgesetzt wurde bzw. mit dem notwendigen technisch/baulichen Mindestabstand
zwischen den Etappen von 6 Jahren).

3.2 Stiadtebau / Architektur

3.2.1 Areal Flur Sid

Direkt an der Flurstrasse und entlang des ehemaligen Gleisbogens soll ein neues Dienstleistungszentrum ent-
stehen. Der polymorphe Fussabdruck leitet sich direkt aus den verfiigbaren Flachen ab und akzentuiert den
Gleisbogen als Passage zwischen Flur- und Flielastrasse.

Entlang der Flurstrasse tibernimmt der Neubau die Flucht des ABZ-Hochhauses (Koch-Areal) und schafft eine
klare Adresse mit einem Haupteingang direkt vom Platz vor dem Haus. Die Verdichtung mit entsprechenden
Untergeschossen fiir die Technikrdaume von EWZ und UBS an der Flurstrasse erlaubt zudem den mittelfristigen
Riickbau der EWZ-Energiezentrale an der Fllelastrasse und damit verbunden das Aufweiten der Freiflachen
an der Fllelastrasse zu einem neuen grosseren und Offentlichen Platz. Mit dem Ersatz der EWZ-
Energiezentrale wird eine gute Massenverteilung erreicht und mit dem o6ffentlich zugéanglichen Freiraum der
ortsbauliche Gewinn nachgewiesen.

3.2.2 Sockel und Aufbau

Die Volumetrie des neuen Hochhauses differenziert Sockel und Aufbau. Das neue Hochhaus nimmt mit rund
70 m Hohe Bezug zum geplanten Hochhaus auf dem benachbarten Koch-Areal. Jenseits der 25 m Héhenmarke
entwickelt sich der Baukorper von einem polymorphen zu einem rechteckigen Grundriss. Durch diese archi-
tektonische Geste treten die beiden unmittelbar nebeneinanderstehenden Hochh&user Flur Stid und ABZ (im
Koch-Areal) in einen rdumlichen Dialog. Die Volumetrie des neuen Hochhauses differenziert Sockel und Auf-
bau.

5 Im Geb&ude Flielastr. 28 befinden sich Technikanlagen von UBS und EWZ. EWZ hat ein Beniitzungs-/Mitbenitzungs-
recht (Personaldienstbarkeitsvertrag) an Raumen im Gebaude; der Vertrag mit UBS lauft bis 31.03.2044. Mit den Anla-
gen im Gebdude Flielastr. 28 versorgt EWZ ab diesem Standort den Energieverbund Flurstrasse mit Warme und Kalte in
Form eines Energie-Contractings.
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3 s 1 »
Abbildung 3-4 Modell Etappe 1, Projektdokumentation E2A, Stand  Abbildung 3-5 Modell Etappe 2, Projektdokumentation E2A, Stand
20.05.2020 20.05.2020

3.2.3 Architektur

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde die stadtebaulich relevante, architektonische Gestaltung themati-
siert, welche im Bereich des Gleisbogen einen in der Hohe gestaffelten Baukdrper vorsieht. Die Staffelhéhen
nehmen Bezug auf die Regelbauweise mit seinen 25 m Gebdudehdhe und das Hohenregime der 40 m Hoch-
hauser in der unmittelbaren Umgebung. Mit einer geplanten Héhe von rund 70 m bleibt der Turm etwas unter
der Hohe des neuen ABZ-Wohnturms im Koch-Areal. Die Nutzungsverteilung des neuen Hauses sieht fir die
Erdgeschossnutzung ein o6ffentliches Restaurant vor, welches dazu beitragen soll, die 6ffentliche Agenda der
Erdgeschosse an der Flurstrasse zu stirken.®

i Jmul i

Abbildung 3-6 Visualisierung Projektdokumentation E2A, Stand 20.05.2020

6 Das Kapitel 3.2 basieren auf Textausziigen des Projektkurzbeschriebs der E2A Architekten vom 28.04.2020 [6].
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3.2.4 Zweistundenschatten

Die Anforderungen an Hochhauser richten sich hinsichtlich Schattenwurf nach § 284 Abs. 4 Planungs- und Bau-
gesetz (PBG’). Demnach darf die Nachbarschaftin Wohnzonen oder in bewohnten Gebduden durch den Schat-
tenwurf von Hochhadusern nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Als wesentliche Beeintrachtigung durch
Schattenwurf gilt bei Grundstilicken in der Wohnzone ein Schattenwurf an den mittleren Wintertagen von
mehr als zwei Stunden (sog. 2-Stunden-Schatten; § 30 Abs. 1 Allgemeine Bauverordnung®, ABV).

Die Baubewilligung fir Hochhauser wird nur erteilt, wenn die erwdhnten gesetzlichen Vorgaben erfillt sind.
Mit dem Bauprojekt ist der gesetzlich geforderte Schatten-Nachweis einzureichen. Die Prifung erfolgt auf-
grund eines konkreten Projekts und nicht aufgrund eines gemass Gestaltungsplan theoretisch moglichen Pro-
jekts.

Eine Abschatzung zum Schattenwurf des beabsichtigten Hochhauses im Baubereich A1 anhand des vorliegen-
den Projektstandes zeigt, dass keine Parzellen in der Wohnzone von dessen 2-Stunden-Schatten betroffen sind
(vgl. Abbildung 3-7). Die vom Schattenwurf betroffenen Gebaude liegen in der Industrie- und Gewerbezone IG
[1l, in der keine Wohnnutzung zuldssig ist. Bei dem in Abbildung 3-7 dargestellten "Schattenwurf Dienstbarkeit"
handelt es sich um den gemiss Naherbaurecht® geduldeten Schattenwurf zugunsten Parzelle AL8662 (Flur
Sud) und zulasten Parzelle AL5730 (Flur-Park).

Abbildung 3-7 Zweistundenschatten, Projektdokumentation E2A, Stand 20.05.2020

7

8vom 22. Juni 1977, LS 700.2.
9 SP Art. 2826 (25.09.2013), Giiltigkeit bis: 31.12.2032
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3.3 Freiraum

3.3.1 Konzept

Das Areal Flur Stid wird massgeblich bestimmt durch den Verlauf von zwei Gleislinien. Einerseits wird das Areal
vom Gleistrassee entlang der Flurstrasse flankiert. Andererseits verlauft ein bogenférmiges Gleisfragment ent-
lang der nordostlichen Parzellengrenze zwischen Flurstrasse und Flielastrasse. Die Einordnung als "ruderaler
Lebensraum" im Konzeptplan Okologie des Freiraumkonzepts Letzi [14] tragt dieser Tatsache Rechnung.

.

I Gleisufer 1 korridor
Abbildung 3-8 Anschlussgleich Ist-Zustand, Abschnitt bei Flurstrasse 65  Abbildung 3-9  Freiraumkonzept Letzi, Zusammenfassung, Auszug
(Bild: Machbarkeitsstudie [8]) (Projektperimeter rot umrandet)

Ferner ist die Flurstrasse im Plan von Griinstadt Ziirich fir das Entwicklungsgebiet Letzi als Griinraumkorridor
und wichtige Freiraum-Verbindungsachse definiert. Sie weist sehr diverse Strassensequenzen mit einem he-
terogenen Baumbestand auf. Die Flurstrasse ist auch im Gbergeordneten Alleenkonzept der Stadt Zirich von
1991 erfasst. Dieses soll im Zusammenhang mit der Fachplanung Hitzeminderung in den nachsten Jahren (iber-
arbeitet werden. Umso wichtiger ist die Bedeutung des ruderalen Charakters, da es das verbindende Element
der verschiedenen Strassenabschnitte darstellt, was auch in den Eintragen der 6kologischen Vernetzungskor-
ridore geméass kommunalem Richtplan SLOBA zum Ausdruck kommt.

Das Dienstgleis in der Flurstrasse (siehe Abbildung 3-8) ist nach wie vor in Betrieb und wird durch die VBZ
regelmassig fiir Anlieferungen per Bahn genutzt.

Im Umfeld des Areals sind nicht viele 6ffentliche Griinflachen vorzufinden. Deshalb ist es von grosser Bedeu-
tung, im Geltungsbereich in den zukiinftigen Verdichtungsszenarios offentliche Freirdume zu generieren, die
einen Mehrwert fiir das umliegende Quartier darstellen und einen wertvollen Beitrag zur Okologie leisten.

Der Pocket Park (Etappe 2, siehe Abbildung 3-2) und die Vorzone Flurstrasse (Etappe 1, siehe Abbildung 3-1)
sollen eine hohe Aufenthaltsqualitat aufweisen. Dies beinhaltet auch, auf eine gute akustische Qualitat im
Sinne eines angenehmen Klangraums zu achten.

Ein weiteres Wesensmerkmal der Parzelle und ihres unmittelbaren Umfelds ist die Moglichkeit der informellen
Durchwegung. Die Vernetzung auf Fussgangerebene durch das Quartier bleibt weiterhin bestehen. Der im
kantonalen Richtplan eingetragene Veloweg durchquert die Parzelle in einer Breite von 4 m entlang der ent-
lang des Gleisbogens an der Fllielastrasse (vgl. Kapitel 3.5.4 Fuss- und Veloverkehr).

Die Vorzone Flurstrasse als Bestandteil der Etappe 1 soll in ihrer Gestaltung und Materialisierung dem rudera-
len Charakter des Ortes entsprechen. Hierflr wird der Einsatz von Pioniergehdlzen wie z.B. Birken, Ahorn,
Weidenarten, sowie grossziigige Intarsien mit Ruderalvegetation jenseits der Verkehrsflachen vorgesehen.

Das Angebot an Freirdumen in dieser ersten Etappe wird mit einer Dachterrasse auf dem Sockelbau des zu-
kiinftigen Hochhauses erganzt. Die Freiflachenziffer hat in dieser Etappe mindestens 15 Prozent zu betragen.
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Dachterrassen konnen nur dann der Freiflichenziffer angerechnet werden, wenn sie die Anforderungen des
§ 257 Abs. 3 PBGi. V. m. § 11 lit. b ABV erfiillen.

In der zweiten Etappe ermoglicht der Riickbau der EWZ-Energiezentrale die Entstehung einer grossziigigen
Freiflache. Als Pendant zum nordlichen Parzellenende weitet sich an dieser Stelle der Gleisraum zu einem Po-
cket-Park nach Siidosten auf, welcher eine Fldche von mindestens 1'800 m? aufweisen wird. In dieser zweiten
Etappe ist eine Freiflachenziffer von mindestens 20 Prozent zu erreichen.

In einer moglichen dritten Etappe kann das bestehende Dienstleistungsgeb&dude (Flurstrasse 65) riickgebaut
und durch einen Neubau ersetzt werden. Dies eroffnet neue Moglichkeiten fiir die Ausgestaltung des Frei-
raums entlang der Flurstrasse. So ist hier unter Berlicksichtigung der Erschliessung eine raumwirksame Begri-
nung anzulegen. Die Freiflachenziffer betragt mindestens 20 Prozent.

In Ubereinstimmung mit der Fachplanung Hitzeminderung soll ein klarer Beitrag zur Verbesserung des stadti-
schen Lokalklimas mittels einer Gppigen Baumpflanzung geschaffen werden. Ein Baumdach soll als natdirlicher
Schattenspender fiir den kleinen Quartierpark und seine unmittelbare Umgebung fungieren. In der weiteren
Planung wird die lokalklimatische Wirksamkeit einer Fassadenbegriinung geprift.

Um den Aspekt der Biodiversitat zu verstarken, ist eine artenreiche und diverse Bepflanzung, sowohl in Bezug
auf die Gehoélzwahl wie auch in Bezug auf die bodennahe Ruderalvegetation, zu wahlen.

Eine weitere 6kologische Massnahme ist die Versickerung des anfallenden Meteorwassers. Belagsflachen sol-
len nach Moglichkeit in nicht versiegelte Flachen versickern. Dort wo Versickerung nicht moglich ist, sollen
Retentionsmassnahmen zum Einsatz kommen. Insgesamt ist die Versiegelung des Bodens mit Hartbeldgen auf
ein Minimum zu reduzieren. In diesem Sinne wurde pro Etappe ein Mindestmass an unversiegelter Flache im
Gestaltungsplan festgelegt (vgl. Art. 25 Gestaltungsplanvorschriften). Zur Verbesserung des Stadtklimas sind
helle Beldage mit hoheren Albedo-Werten einzusetzen, damit die Aufheizung der Belagsflachen minimiert wird.

Mit Ausnahme des Hochhauses im Baubereich A1 werden alle nicht als Terrasse genutzten Dachflaichen mit
einer wasserspeichernden, genligend starken Vegetationstragschicht 6kologisch wertvoll begriint. Sie kdnnen
durch punktuelle Sonderstrukturen wie Stein- oder Totholzhaufen ergdnzt werden, die neuen Nischen und
Lebensrdume fir Flora und Fauna darstellen und einen Beitrag zu Biodiversitdt und Artenschutz leisten.

An den Fassaden sind nach Moglichkeit Nistmoglichkeiten fir Gebaudebriter vorzusehen.

In der weiteren Planung ist sorgfaltig zwischen ruderalen und klimaaktiven Flachen und Gestaltungselemente
auszutarieren. Dies betrifft sowohl den Aussenraum wie auch die Dach- und Fassadenflachen.

Dem Bericht zum Freiraum [9] kénnen weiterfiihrende Angaben und Veranschaulichungen entnommen wer-
den.
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Abbildung 3-10 Situationsplan Freiraum, Etappe 1, Auszug Abbildung 3-11 Situationsplan Freiraum, Etappe 2, Auszug

3.3.2 Unterbauung

Die Machbarkeitsstudie hat gezeigt, dass fiir die Verlegung der EWZ-Energiezentrale in den Neubau der
Etappe 1 (Baubereich Al) unter anderem vier Untergeschosse, mit einer grosseren Ausdehnung als die ober-
irdischen Geschosse, notwendig sind (siehe Plan zum Gestaltungsplan). Das erste Untergeschoss muss zu
Gunsten einer hochwertigen Gestaltung mit Baumpflanzungen im Bereich der Vorzone des Hochhauses zu-
rickweichen. Im Rahmen des qualifizierten Konkurrenzverfahrens fir die Etappe 1 ist eine Minimierung der
Unterbauung zu priifen.

Im Bereich des Ersatzneubaus der EWZ-Energiezentrale (Baubereich B1, Etappe 2) missen die Untergeschosse
so weit moglich unter dem oberirdischen Fussabdruck liegen. Untergeschosse diirfen im Teilgebiet B nur in
dem im Plan mit U3 bezeichneten Bereich iber den oberirdischen Fussabdruck hinausragen, wenn sie gemass
Art. 10 Abs. 2 mindestens einen Abstand von 3.5 m zum gestalteten Terrain einhalten. Das erste Untergeschoss
darf folglich nicht tiber den oberirdischen Fussabdruck hinausragen. Damit wird eine ausreichende Bodenbe-
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deckung fir Baumpflanzungen sichergestellt. Eine Unterbauung des Freiraums im zweiten bis vierten Unter-
geschoss ist zugunsten der unterirdischen Anlieferung!® jedoch stellenweise notwendig (siehe Plan zum Ge-
staltungsplan). Die Minimierung der Unterbauung ist im Rahmen des qualifizierten Konkurrenzverfahrens zu
prifen.

3.3.3 Sicherheitszaun

Es besteht ein einseitiges Grenzbaurecht fiir den Sicherheitszaun der UBS mit einer H6he von max. 3,5 m ent-
lang der gemeinsamen Grenze zwischen dem Areal Flur Stid und Koch-Areal. Die Umzaunung entlang dem
Bestandesbau Flurstrasse 65 ist aus sicherheitstechnischen Griinden zu belassen. Mit dem Bau der Etappe 2
kann die Umzdunung auf Seiten Fllelastrasse angepasst bzw. soweit moglich aufgehoben werden. Es ist im
Rahmen des qualifizierten Konkurrenzverfahrens aufzuzeigen, ob der Sicherheitszaun auch im Rahmen der
Etappe 1 riickgebaut werden kann.

Abbildung 3-13 Umzdunung (Foto Planpartner AG, 08.08.2017)

3.3.4 Abgrabungen / Aufschittungen

Im Rahmen der Studienauftréige ist die Geldandegestaltung/-modellierung im Zusammenhang mit dem Aussen-
raumkonzept nachzuweisen bzw. zu Gberprifen. Insbesondere im Bereich der Gelandeaufschittung im sidli-
chen Bereich der Flurstrasse 65 (siehe Abbildung 3-13) ist zu priifen, ob das Sicherheitsdispositiv (Sicherheits-
zaun) in eine gestalterische Losung in Zusammenhang mit der freirdumlichen Gestaltung Gberfiihrt werden
kann [Kapitelauszug Masterplan [15]].1!

10 Dje unterirdische Anlieferung erméglicht, im Erdgeschoss entsprechende Flichen freizuspielen (im Gebdude zuguns-
ten von Gewerbenutzung und in der Umgebung zugunsten des Freiraums)

11 Die Kapitel 3.3.3 - 3.3.4 basieren grésstenteils auf Textausziigen aus dem zugrundeliegenden Masterplan, Version 2.0,
der Plan-partner AG vom 11.05.2020 [8].
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3.4 Nutzung

3.4.1 Baubereich Al (Etappe 1)

Das bestehende UBS-Dienstleistungszentrum Flurstrasse 65 soll weiter genutzt werden. Entlang der
Flurstrasse sollen zusatzliche Biiroflachen entstehen. Die UBS beabsichtigt diese flir den Eigengebrauch zu
nutzen. Um den Raumbedarf von UBS zu decken und effizient an einem gesammelten Ort umzusetzen, ist eine
erhohte Ausnitzung Gber die BZO 2016 hinaus (IGIII mit Beschrankung der AZ fiir Handels und Dienstleistungs-
nutzung auf 150 Prozent) auf dem Areal Flur Std erforderlich.

Mit der Erweiterung des Standortes kann die Zusammenarbeit zwischen den einzelnen Bereichen geférdert
werden, sowie zeitgemasse und energieoptimierte Arbeitsplatze zur Verfligung gestellt werden.

Das Erdgeschoss soll im Neubau soweit moglich offentlich zuganglich sein. Im Kopfbau ist die Realisierung
eines 6ffentlichen Restaurants vorgesehen, welches die Flurstrasse als attraktive Achse unterstitzen und ak-
tivieren soll. Eine dazugehorige Aussengastronomie ist moglich, diese ist aufgrund der gewerbsmassigen Nut-
zung jedoch nicht der Freiflachenziffer (FFZ) anrechenbar.

3.4.2 Baubereich B1 (Etappe 2)

Das Erdgeschoss der Etappe 2 soll hauptsachlich durch Kreativgewerbe genutzt sein. Dieses soll in der Nutzung
und im Grad der Offentlichkeit einen Bezug zum angrenzenden Pocket Park aufweisen, soll diesen jedoch nicht
in Beschlag nehmen. In den Ober- und Dachgeschossen sind primar Blironutzungen vorgesehen.

3.4.3 Baubereich C1 (Etappe 3)

Die heutigen Bironutzungen des bestehenden Dienstleistungszentrums (Flurstrasse 65) sollen in einem mog-
lichen Ersatzneubau weitergefiihrt und ausgebaut werden kénnen. Im Erdgeschoss sind nach Moglichkeit 6f-
fentliche und halbéffentliche Nutzungen zu erganzen.

3.5 Verkehr und Erschliessung

3.5.1 Parkierung

Die PW- und Zweiradabstellplatze fiir die Neubauten der Etappe 1,2 und 3 in der Zone IGIII sind gemass Park-
platzverordnung der Stadt Zirich (PPV) nachzuweisen und sollen sich zur Vermeidung von zusatzlichem, mo-
torisiertem Individualverkehr (MIV) im Sinne des kommunalen Richtplans und des Masterplans Energie der
Stadt Ziirich am Unterwert gemaéss PPV orientieren. Fir die bestehenden Geb&ude Flurstrasse 65 und Flielast-
rasse 28 (und deren Nutzungen) sind die Anzahl PW-Abstellplatze im Rahmen der ersten Etappe auf die Ober-
werte der PPV zu reduzieren (vgl. Tabelle 3-1)*2,

Fiir die bestehenden Nutzungen sind heute 118 PW-Abstellplatze in der Tiefgarage des nordlich angrenzenden
Flurparks eingewiesen. Im Rahmen der ersten Etappen sollen davon 77 Abstellplatze dem Bestand, die Gbrigen
41 Abstellplatze dem Neubau der Etappe 1 zugewiesen werden. Alle weiteren Pflichtparkplatze sind in den
neuen Tiefgaragen unterzubringen. Die Tiefgarage der Etappen 1 und 3 (im Neubau Dienstleistungszentrale)
ist Uber eine Rampe ab der Flurstrasse erschlossen, die Tiefgarage der Etappe 2 ab der Fliielastrasse. Samtliche
oberirdischen PW-Parkplatze sind in der ersten Etappe aufzuheben.

Die Abstellplatze fur leichte Zweirdder sind sicher und gut zuganglich an geeigneten Lagen zu erstellen, wobei
mindestens der fir Beschaftigte bestimmte Teil dieser Abstellplatze witterungsgeschiitzt sein muss. Oberir-
disch soll eine ausreichende Anzahl Abstellplatze fir Besucher erstellt werden. Vorgesehen sind vor allem
Standorte im Bereich der Flur- und Flielastrasse (vgl. Bericht zum Freiraum [9], Dokument Nr. 5).

12D.h. der funktionale Zusammenhang fiihrt bei den Altbauten nicht zur Annahme der Unterwerte.
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Die Anforderungen der besonders guten Gestaltung ist auch hinsichtlich der oberirdischen Veloparkierung im
Rahmen des Studienauftrags auszuweisen.

Parkplatz [Anzahl]

Bestand 168
Abbruch oberirdische Parkplatze -50
Reduktion PP Altbauten TG -41

Zwischentotal Bestandesbauten (im Rahmen Etappe 1) 77

Zwischentotal Bestandesbauten (im Rahmen Etappe 2) 73

Zwischentotal Bestandesbauten (im Rahmen Etappe 3) O

Etappe 1 63

Etappe 2 38

Etappe 3 98

Total Etappe 1 140

Total Etappe 2 174

Total Etappe 3 199
Tabelle 3-1 Kennwerte Parkierung Richtprojekt

3.5.2 Anlieferung, Notzufahrt

Die Anlieferung und Notzufahrt erfolgen in der Etappe 1 wie bisher. In der Etappe 2 erfolgt die Anlieferung in
Kombination mit der neuen Tiefgarage im Neubau EWZ-Energiezentrale. Sie kann unterirdisch oder im Erdge-
schoss (in Koordination mit dem Koch-Areal, oder mit Verlust von Erdgeschoss-Flachen) erstellt werden. Die
bestehende Vorfahrt beim Haupteingang Flurstrasse wird aufgehoben.'?

Im Zusammenhang mit der Anpassung/ Erstellung von Zufahrten fir Feuerwehr und Rettungsdienst ist die
FKS-Richtlinie fir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflaichen vom 4. Februar 2015 [13] massgeblich.

3.5.3 Beschrankung MIV

Der Kommunale Richtplan, Siedlung und Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen (Antrag des Stadtrats,
24.10.2019) konkretisiert die Abstimmung mit der Verkehrsplanung. Im gesamten Stadtgebiet, insbesondere
aber in Gebieten mit baulicher Verdichtung tber die BZO 2016, soll der durch die zusatzliche Wohn- und Ar-
beitsbevolkerung generierte Mehrverkehr insgesamt nicht zu einer Zunahme des MIV in der Stadt fihren.

Zur Vermeidung von zusatzlichem MIV orientiert sich die maximal zuldssige Parkplatzzahl fur das Areal Flur
Sud an der Zone IGIII (Nutzungsmass gemass Regelbauweise). Es ist fir das Areal Flur Stid keine erhéhte Park-
platz-Zahl gegeniiber der Regelbauweise zu erwarten. Bei einem Vollausbau gemdss Zonentyp IGllI sind maxi-
mal 250 Parkplatze zuldssig (vgl. Parkplatzberechnung Masterplan [16]).

3.5.4 Fuss- und Veloweg

Das bestehende Gleistrassee soll als attraktive, 6ffentliche Fuss- und Radverkehrsverbindung konzipiert wer-
den. Die UBS stellt auf ihrem Areal bereits in der ersten Phase der Entwicklung den Raum fiir diese Fuss- und

13 Eine gebiindelte Anlieferung mit dem Koch-Areal in der ersten Etappe wurde gepriift. Es hat sich herausgestellt, dass
eine gemeinsame Erschliessung nicht moglich ist.
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Velowegverbindung zwischen der Flurstrasse und Flielastrasse, gemdass dem Kommunalen Verkehrsplan der
Stadt Ziirich, zur Verfiigung (siehe Plan zum Gestaltungsplan).4

Die Umgebungsgestaltung wird mit dem Tiefbauamt bezlglich der Trassierung, Gestaltung und Materialisie-
rung koordiniert. Da das denkmalgeschiitzte Gleis nicht riickgebaut werden soll (vgl. Kapitel 5.1.2), muss das
Gleis entsprechend in die Oberflichengestaltung integriert werden, damit mogliche Unfalle/ Stolpergefahren
eliminiert werden. Bauliche und betriebliche Unterhaltspflichten sowie die Schadensersatzpflichten miissen
klar geregelt und dokumentiert werden.

3.6 Energienutzung

Das EWZ beabsichtigt den Anschluss der Energiezentrale EV Flurstrasse an den Energieverbund Altstetten
(Energiequellenerschliessung). Dieser Anschluss stellt den Bezug von umweltfreundlicher Energie zum Heizen
und Kihlen sicher. Das Areal Flur Siid ist und bleibt aber immer noch im Verbundgebiet des Energieverbundes
Flurstrasse. Aktuell hat der Verbund EV Flurstrasse einen Anteil von 50 Prozent erneuerbarer Energien, mittels
Quellenanschluss an den EV Altstetten wird dieser auf 70 Prozent erhoht (ca. ab 2026-28). Ein hoherer Anteil
von erneuerbarer Energie kann erst nach Vorliegen der neuen / zusatzlichen Energiebedarfe objektspezifisch
beurteilt werden. Im Zuge des Neubaus und des angestrebten Labels ist ein Anteil von mindestens 85 Prozent
moglich.

Nutzungen der Energiezentrale des EWZ auf dem Areal Flur Sid sollen in Zukunft bestehen bleiben bzw. in
den Neubau an der Flurstrasse verlegt werden, trotz des Anschlusses an den Energieverbund Altstetten.

Eine zusatzliche Belastung des Lokalklimas mit Abwarme aus Kalteanlagen ist zu vermeiden. Der sommerliche
Warmeschutz in Gebauden ist nach Moglichkeit ohne aktive Kiihlung mit Aussenluft sicherzustellen.

Im Areal Flur Std sind spezielle Arbeitsplatze untergebracht bzw. vorgesehen, welche nach einer sehr hohen
Betriebssicherheit verlangen. Dies setzt eine redundante Absicherung der technischen Anlagen voraus. Bis zu
welchem Grad das ohne aktive Kiihlung mit Aussenluft gewdahrleistet werden kann, ist im Rahmen der Projek-
tierung zu untersuchen.

Massnahmen fir die Produktion von Solarstrom sollen fiir Neubauten nach Moglichkeit umgesetzt werden.

Neubauten miissen die Anforderungen der Warmedammvorschriften der Baudirektion des Kantons Zirich,
Ausgabe 2009, Abschnitt Il. Teil 1, um mindestens 30 Prozent unterschreiten oder mindestens dem Grenzwert
fiir den gewichteten Endenergiebedarf fliir Raumwarme, Warmwasser, Liiftung und Klimatisierung des Miner-
gie-P Standards, Ausgabe 2020, entsprechen. Neubauten haben zudem den oberen Grenzwert fiir Graue Ener-
gie gemass Minergie-Eco, Ausgabe 2020, einzuhalten.

Uber die im Gestaltungsplan verankerten Anforderungen an den Energiebedarf hinausgehend erwigt die UBS,
die Neubauten nach dem Standard Leed-Platinum oder Ahnlichem zu zertifizieren.®

14 Die Kapitel 3.4 und 3.5 basieren grosstenteils auf Textausziigen aus dem zugrundeliegenden Masterplan, Version 2.0,
der Planpartner AG vom 11.05.2020 [8].

15 Dieses Kapitel basiert auf Textausziigen aus dem zugrundeliegenden Masterplan, Version 2.0, der Planpartner AG
vom 11.05.2020 [8].
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4 Ubergeordnete Grundlagen und Rahmenbedingungen

4.1 Kantonaler Richtplan

Gemadss kantonalem Richtplan wird der Geltungsbereich des Gestaltungsplans dem Siedlungsgebiet zugewie-
sen (siehe Abbildung 4-1). Weitere Festlegungen werden im kantonalen Richtplan nicht getroffen.

~

Siedlung
bestehend geplant
Siedlungsgebiet
L Zentrumsgebiet
Verkehr

Hochleistungs-
strasse

Bahnlinie doppel-
oder mehrspurig
Ausbau Bahnlinie
Bahntunnel doppel-
oder mehrspurig
O Station / Haltestelle

Schmalspurbahn

Station / Halte-
8] o] stellte

Versorgung, Entsorgung

Wassertransportlei-
tung

O . Unterwerk

mm mmomm Kabelleitung
Erdgastransportlei-
tung

Offentliche Bauten und Anlagen
Kultur, Sport,
@ . Messe- und Kon-
gresswesen
Sport

02 NS

Abbildung 4-1 Kantonaler Richtplan, Richtplankarte, Ausschnitt (Geltungsbereich Gestaltungsplan rot)

4.2 Regionaler Richtplan

Im Regionalen Richtplan Siedlung und Landschaft wird der Geltungsbereich dem Siedlungsgebiet und Zent-
rumsgebiet zugewiesen (vgl. Abbildung 4-2). Nordlich und westlich grenzen Areale an, die im Arbeitsplatzge-
biet liegen.

Im Regionalen Richtplan Verkehr (vgl. Abbildung 4-3) ist entlang der angrenzenden Flurstrasse ein bestehen-
des Anschlussgleis festgelegt. Die Flurstrasse ist als bestehendes Bustrassee verzeichnet. Mit dem Realisie-
rungshorizont "langfristig" ist auf der stidlichen Rautistrasse eine geplante Tramverbindung zum Bahnhof Alt-
stetten festgelegt, deren Nachfragepotenzial und Linienfliihrung gemadss regionalem Richtplan (Ziff. 4.3.2, Tab.
4.6) noch zu prifen ist. Auf der nérdlichen Badenerstrasse verlduft eine Tramlinie und ein Veloweg.

Gemadss Regionalem Richtplan Versorgung / Entsorgung (vgl. Abbildung 4-4) befindet sich der Geltungsbereich
im Prioritatsgebiet fir rohrleitungsgebundene Energietrager. Dabei handelt es sich um den bestehenden
"Energieverbund UBS, Flurstrasse", dessen Erweiterung geplant ist (Ziff. 5.4.2.2, Tab. 5.3).
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Siedlung
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Siedlungsgebiet
L Zentrumsgebiet
[ Arbeitsplatzgebiet
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Erholungsgebiet
Vernetzungskorri-

dor

Abbildung 4-2 Regionaler Richtplan, Richtplankarte Siedlung und Landschaft, Auszug (Geltungsbereich Gestaltungsplan rot umrandet)
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— mmmm  Verbindungsstrasse
Veloverkehr
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Fussverkehr
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mit Hartbelag

Offentlicher Verkehr
JR— = Bustrassee
s Anschlussgleis
Schmalspur-
bahn/Tramlinie

D I:' Depot Tram/Bus

Abbildung 4-3 Regionaler Richtplan, Richtplankarte Verkehr, Auszug (Geltungsbereich Gestaltungsplan rot umrandet)
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Abbildung 4-4 Regionaler Richtplan, Richtplankarte Versorgung / Entsorgung, Auszug (Geltungsbereich Gestaltungsplan rot umrandet)
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Gemadss Regionalem Richtplan, Zielbild 2040 (vgl. Abbildung 4-5) wird der Geltungsbereich der Dichtekategorie
"sehr hohe Dichte" mit einer Personendichte von mehr als 300 Einwohnende und Beschéftigte pro Hektar
zugewiesen (Reg. RP, Ziff. 1.3.2). Dies entspricht einer baulichen Dichte von 180-315 Prozent und mehr.

Im Regionalen Richtplan, Gesamtstrategie Siedlung wird der Geltungsbereich dem kompakten Stadtkorper zu-
geordnet (vgl. Abbildung 4-6), in dem die Bebauungen meist geschlossen angeordnet werden, sich auf den
Strassenraum beziehen und den 6ffentlichen Raum definieren sollen. Es wird eine Vielfalt von Nutzungen an-
gestrebt und offentliche Platze sowie halbprivate Innenhéfe bis hin zu kleinvolumigen Griinvolumen bieten
Erholungs- und Aufenthaltsmoglichkeiten (Reg. RP, Ziff. 2.1.2). Zudem befindet sich der Geltungsbereich ge-
mass Regionalen Richtplan, Gesamtstrategie Siedlung in einem Gebiet mit Verdichtungspotenzial (vgl. Abbil-
dung 4-7). Fur zentral gelegene und sehr gut erschlossene Misch-, Wohn- und Arbeitsplatzgebiete sowie In-
dustrie- und Bahnbrachen sind gemass Regionalem Richtplan neben der Aktivierung von Verdichtungsreser-
ven der BZO weitere Verdichtungspotenziale im Rahmen geeigneter Planungsverfahren zu identifizieren und
zu sichern (Reg. RP, Ziff. 2.1.2).

Siedlung
Nutzungsdichte: Einwohner (E) und Beschaftigte (B)

B scir hohe Dichte (>300 E + B/ha BZ)
Hohe Dichte (150-300 E + B/ha BZ)
Mittlere Dichte (100-150 E + B/ha BZ)
Geringe Dichte (50—-100 E + B/ha BZ)'
Sehr geringe Dichte (>300 E + B/ha BZ)!

Zentren

Regional-/Stadtteilzentrum

Sub-/Quartierzentrum (auf Stadtgebiet
nicht eingezeichnet)

o Nutzungsschwerpunkte
g @ | " | Freizeit
Abbildung 4-5 Regionaler Richtplan, Richtplantext, Zielbild der Stadt Zurich 2040, Ausschnitt (Geltungsbereich Gestaltungsplan schwarz um-

randet)
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- Kompakter Stadtkorper ’/A zusétzliche Verdichtungspotenziale identifizieren und ermdglichen

Durchgriinter Stadtkérper

Abbildung 4-6 Regionaler Richtplan, Richtplantext, Differenzierung der
Stadtstruktur: kompakter und durchgriinter Stadtkorper,
Ausschnitt (Geltungsbereich Gestaltungsplan schwarz
umrandet)

Verdichtungsreserven aktivieren und ausschopfen

Abbildung 4-7 Regionaler Richtplan, Richtplantext, Differenzierung der
Stadtstruktur: kompakter und durchgriinter Stadtkorper,
Ausschnitt (Geltungsbereich Gestaltungsplan schwarz
umrandet)

Der Regionale Richtplan halt fir das Zentrumsgebiet "Ziirich Altstetten / Letzi", zu dem der Geltungsbereich
zahlt, Funktionen und Ziele fest:

Gebietscharakter/ Dichte
- Erweiterung westliches Stadtzentrum
- Ehemalige Industriegebiete: Transformation weiterfiihren
- Gebietsweise Erh6hung der anzustrebenden baulichen Dichte (Referenz BZO 99)
Nutzung
- Potenzial fiir Ausbau Wohnen, Dienstleistung, Quartierversorgung, produzierendes Gewerbe und
Industrie erhalten und nutzen
- Freiflachen erhalten, aufwerten und neue schaffen

4.3 Kommunaler Richtplan

Die Stadt Ziirich hat erstmalig einen kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und An-
lagen (SL6Ba) erarbeitet. Dieser wurde vom Stadtrat mit Beschluss-Nr. 939/2019 an den Gemeinderat tber-
wiesen. Mit dem kommunalen Richtplan SL6Ba konkretisiert die Stadt Ziirich, welche Gebiete fiir die zusatzli-
che bauliche Verdichtung geeignet sind und bezeichnet Flachen fir die erforderliche Versorgung mit 6ffentli-
chen Freirdumen sowie fiir kommunale 6ffentliche Bauten und Anlagen.

Entsprechend den Einstufungen in den Konzeptkarten bauliche Dichte und Stadtstruktur (Richtplantext) liegt
der Geltungsbereich gemass Richtplankarte Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen (vgl. Abb.
Abbildung 4-8) in einem Gebiet mit baulicher Verdichtung tiber BZO 2016 hinaus. Der Geltungsbereich wird
dem Verdichtungsgebiet "Hard Letzi Altstetten", fiir das als Entwicklungsziele gebietsweise eine hohe und sehr
hohe Dichte unter Transformation zur "urbanen Wohnstadt" mit einer Mischung von Wohn- und Nichtwohn-
nutzung genannt wird, zugewiesen (vgl. komm. Richtplan, Ziff. 3.1.3.).

Entlang der Flurstrasse sowie entlang des Gleisbogens zwischen Flur- und Flielastrasse legt der kommunale
Richtplan SL6Ba geplante 6kologische Vernetzungskorridore fest. Der Korridor entlang der Flurstrasse zahlt
zum Typ "Griinzug" mit der Auspragung "lineare, durchgehende Elemente im bebauten Gebiet (Siedlungsge-
holze, Alleen, Griinstreifen usw.)". Er stellt in seiner Hauptfunktion eine kommunale Leitstruktur fiir Vogel,
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Flederméause und Kleinsauger dar (vgl. komm. Richtplan, Ziff. 3.4.3, Tab. 8). Der Korridor entlang des Gleisbo-
gens zwischen Flur- und Flielastrasse zahlt zum Typ "Ruderalkorridor" mit der Auspragung "Gleiskoérper und
angrenzende Boschungen (Pionierflachen, Ruderallebensraume, Magerwiesen, Geholze usw.)". Er stellt in sei-
ner Hauptfunktion ein kommunales Vernetzungselement fiir trockenheits- und warmeliebender (Ruderal-) Ar-
ten dar (vgl. komm. Richtplan, Ziff. 3.4.3, Tab. 8). Im Freiraumkonzept (vgl. Kapitel 3.3.1) werden die Korridore
in ihrer Auspragung und Funktion als massgebliche Grundlage beriicksichtigt.

| A T Siedlung und Landschaft

S d a i bestehend geplant

Gebiet mit baulicher Verdich-
tung tber BZO 2016
Quartierzentrum

Freiraum mit besonderer Er-
holungsfunktion

: y _ B = Parkanlagen, Platze, Fried-
o 4 ‘ hofe

Stadtnatur

i : ’ v o Okologischer Vernetzungskor-
e B Y / ridor
" //{/ Offentliche Bauten und Anlagen
M/ il - Volksschulanlage
mf" I

N
: - Sportanlage (stadtisch)

Sportanlage im Freiraum mit
L tion (stadtisch)

=
i

besonderer Erholungsfunk-

Abbildung 4-8 Kommunaler Richtplan, Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen, Ausschnitt (STRB 939/2019) (Geltungsbereich
Gestaltungsplan rot umrandet)

Der kommunale Richtplan Verkehr wurde parallel zur Erarbeitung des Richtplans Siedlung, Landschaft, 6ffent-

liche Bauten aktualisiert. Der Stadtrat hat mit Beschluss Nr. 950/2019 vom 30. Oktober 2019 auch den revi-

dierten kommunalen Richtplan Verkehr zusammen mit den Einwendungsberichten dem Gemeinderat zur Be-

ratung und Festsetzung Gberwiesen. Nachfolgend wird darauf verwiesen.

Gemass kommunalem Verkehrsplan, Fussverkehr (vgl. Abbildung 4-9) soll das bestehende Gleistrassee im Gel-
tungsbereich zu einer Fussverbindung zwischen Flur- und Flielastrasse werden. Fir die Flurstrasse (an den
Geltungsbereich angrenzend) ist eine bestehende Fusswegverbindung mit erhohter Aufenthaltsqualitat ein-
getragen.

Im kommunalen Verkehrsplan, Veloverkehr (vgl. Abbildung 4-10) wird in der angrenzenden Flurstrasse eine
bestehende Veloroute ausgewiesen. Das bestehende Gleistrassee im Geltungsbereich soll als Veloweg zwi-
schen Flur- und Fliielastrasse geplant werden.

Der kommunale Verkehrsplan trifft fir den o6ffentlichen Verkehr keine kommunalen Festlegungen fiir die Gel-
tungsbereiche bzw. fiir dessen Umfeld, die lber die Festlegungen des regionalen Richtplanes hinausgehen.

Im kommunalen Verkehrsplan Strassennetz MIV, Parkierung (vgl. Abbildung 4-11) ist die angrenzende
Flurstrasse als Sammelstrasse fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) klassiert.
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Kommunale Festlegungen

bestehend geplant

— 1 — Fussverbindung mit erhdhter Aufenthaltsgualitat

g 2 Fussverbindung

- Fussgangerbereich

Ubergeordnete Festlegungen

bestehend geplant
—— [ sssssssssss Fuss- und Wanderweg

- bei Ersatz aufzuhebender Fuss-Wanderweg

Reitweg

I:l Umgestaltung Strassenraum

Kommunaler Verkehrsplan Stadt Zirich, Fussverkehr, Ausschnitt (STRB 950/2019) (Geltungsbereich Gestaltungsplan schwarz

umkreist)

Abbildung 4-9

Kommunale Festlegungen

bestehend geplant
1 e Veloroute

Ubergeordnete Festlegungen

g
T,
'
.

_\'\ oo, g bestehend geplant
’/)’} 2, T Radweg
4 |
: — bei Ersatz aufzuheben

L

‘Veloparkierungsanlages

o aaplE e =
- ,

I

%}"AT' isrieten <,

Kommunaler Verkehrsplan Stadt Zirich, Veloverkehr, Ausschnitt (STRB 950/2019) (Geltungsbereich Gestaltungsplan schwarz
umkreist)

Abbildung 4-10
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Kommunale Festlegungen

bestehend geplant

1 Sammelstrasse

——
:P: Parkierungsanlage

Ubergeordnete Festlegungen

bestehend geplant
=== Hochleistungsstrasse
E === Hauptverkehrsstrasse
ang Haup u bei Ersatz.
— - - \erbindungsstrasse
ierung Verbindur i bei Ersatz

-===x== —-—==zz== Tunnel Hochleistungsstrasse

Tunnel Hauptverkehrssirasse

. ) Anschluss
[R]

RIDisnete
e : Autobahnraststatte
il = A p E I} Parkierungsanlage
Abbildung 4-11 Kommunaler Verkehrsplan Stadt Zirich, Strassennetz MIV, Parkierung, Ausschnitt (STRB 950/2019) (Geltungsbereich Gestal-

tungsplan schwarz umkreist)

4.4 Bau- und Zonenordnung

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans befindet sich geméss rechtskraftiger Bau- und Zonenordnung der
Stadt Zurich (BZO) in der Industrie- und Gewerbezone IG Ill mit einer Freiflachenziffer von 15 Prozent und der
Larm-Empfindlichkeitsstufe IV sowie im Hochhausgebiet (40 m). Zul3ssig sind eine Baumasse von 12 m3/m?,
eine Gebdudehdhe von maximal 25 m sowie sieben Vollgeschosse und ein Untergeschoss. Fiir Handels- und
Dienstleistungsnutzung ist die Ausniitzung 150 Prozent beschrankt.

W3  Dreigeschossige Wohnzone

W4b  Viergeschossige Wohnzone

W4 Viergeschossige Wohnzone
W5 Funfgeschossige Wohnzone

W6 Sechsgeschossige Wohnzone

Z5 Fiinfgeschossige Zentrumszone

76 Sechsgeschossige Zentrumszone

z7 Siebengeschossige Zentrumszone

Industrie- und Gewerbezonen (IG I, IG I, I1G IIl)
Oe Zonen fur 6ffentliche Bauten / Oe2 bis Oe7
Quartiererhaltungszone

K Kernzone

E Erholungszonen E1, E2, E3

E1/E2 Sport- und Freizeitanlagen
E3 Kleingarten

F Freihaltezonen A, C,D, E, P
Larmvorbelastetes Gebiet

Gebiet mit erhchter Ausnitzung

7000 OROOONEONDNRE

Verlegungsgebiet Freiflachenziffer

Abbildung 4-12 Rechtskraftiger Zonenplan Stadt Zirich, Ausschnitt (Geltungsbereich Gestaltungsplan rot umrandet)
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4.5 Weitere Grundlagen

4.5.1 PBG-Teilrevision vom 14. September 2015

Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich ist noch nicht an die harmonisierten Baubegriffe gemass der seit
1. Mérz 2017 in Kraft stehenden PBG-Teilrevision angepasst. Somit gelten die Baubegriffe gemdass dem Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG) samt zugehdriger Verordnungen in der Fassung bis zum 28. Februar 2017.

4.5.2 Ausgleich planungsbedingter Vorteile

Gemaéss Raumplanungsgesetz (RPG)' haben die Kantone den angemessenen Ausgleich von erheblichen Vor-
und Nachteilen, die durch Planungsmassnahmen entstehen, zu regeln. Dies ist im Kanton Zirich durch den
Erlass eines Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG, LS 700.9) mit zugehoriger Mehrwertausgleichsverordnung

(MAV, LS 700.91) erfolgt, die beide am 1. Januar 2021 in Kraft getreten sind.

Gemadss MAG wird auf Planungsvorteile, die durch Einzonungen und Umzonungen von Zonen fir 6ffentliche
Bauten entstehen, vom Kanton eine Mehrwertabgabe erhoben. Bei Aufzonungen und anderen Umzonungen
liegt die Kompetenz zur Erhebung einer Mehrwertabgabe gemass MAG bei den Gemeinden (§ 19 Abs. 1 MAG).
Unter den Begriff der Auf- und Umzonungen nach § 19 Abs. 1 MAG fallen auch die kommunalen Sondernut-
zungsplanungen.

Beim vorliegenden Gestaltungsplan handelt es sich um eine kommunale Sondernutzungsplanung. Die Erhe-
bung der Mehrwertabgabe fallt somit in die Zustandigkeit der Gemeinde (Art. 19 Abs. 1 MAG). Die Gemeinden
sind aufgefordert, den Ausgleich von Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, in ihrer
Bau- und Zonenordnung zu regeln (Art. 19 Abs. 1 MAG). Das Amt fiir Raumentwicklung (ARE) des Kantons
Zirich hat die Gemeinden mit Informationsschreiben vom 12. Februar 2020 zur kommunalen Umsetzung des
Art. 19 MAG informiert und Unterstlitzung, z.B. in Form von Musterbestimmungen fiir die BZO, angeboten.
Darin werden vom ARE folgende zentrale Aussagen getroffen:

- Ab Inkrafttreten von MAG/MAV bis Inkrafttreten einer entsprechenden kommunalen Regelung in der
BZO findet bei Auf- und Umzonungen kein kommunaler Mehrwertausgleich statt.

- Bis zum Inkrafttreten des MAG rechtsgliltig abgeschlossene stddtebauliche Vertrage haben tber das
Inkrafttreten des MAG hinaus Bestand.

- Der Abschluss stadtebaulicher Vertrage (oder deren Zustandekommen) ist ab Inkrafttreten des MAG
erst dann zuldssig, wenn auch die jeweils revidierte Bauordnung, welche die Erhebung der Mehr-
wertabgabe einflhrt, in Kraft getreten ist (§ 19 Abs. 1i.V.m. Abs. 6 MAG).

Die BZO-Teilrevision zur Umsetzung von Art. 19 MAG wurde mit STRB 1127/2020 vom Stadtrat an den Ge-
meinderat Gberwiesen. Mit der Inkraftsetzung der BZO-Teilrevision wird friihestens ab September 2021 ge-
rechnet. Zudem arbeitet das Hochbaudepartement gestiitzt auf § 23 MAG eine Vorlage aus fiir ein Reglement
zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds (Weisung an den Gemeinderat).

Basierend auf dem Entwurf des Gestaltungsplans "Areal Flur Std" (datiert 30. Juni 2020, Fassung zur offentli-
chen Auflage), wurde von der stadtische Schatzungskommission eine Prognose zum planungsbedingten Vor-
teil erstellt (Schatzungsprotokoll vom 8. Juli 2020'7). Im Rahmen der Verhandlungen zwischen Bauherrschaft
und Stadt Uber einen Vertrag zum Mehrwertausgleich haben sich anschliessend neue Erkenntnisse ergeben.
In der Folge wurde der private Gestaltungsplan angepasst. Die Festlegung einer maximal zuldssigen anrechen-
baren Geschossflache anstatt wie vorher vorgesehen eines maximalen Bauvolumens und die grossere Flache
des Pocket-Parks (1800 m? statt 1600 m?) haben Auswirkungen auf den Mehrwert und somit auch auf den
Mehrwertausgleich. Zudem wurde fir die bauliche Entwicklung des Areals eine dritte Etappe definiert (Ersatz-

16 yom 22. Juni 1979, SR 700
17 Stadt Ziirich, Schatzungskommission: Schatzungsprotokoll GV-Nr. 35/2020, 8. Juli 2020
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neubau Flurstrasse 65). Diese ware zwar auch vorher schon moglich gewesen, wurde aber weder im Master-
plan noch im Gestaltungsplan (Stand 6ffentliche Auflage) als eigene Etappe erwahnt. Entsprechend der etap-
pierten Entwicklung soll auch der Mehrwertausgleich in Etappen geleistet werden.

Auf diesen Erkenntnissen basierend wurde die stadtische Schatzungskommission mit einer Aktualisierung der
Prognose zum planungsbedingten Vorteil basierend auf dem Uberarbeiteten Entwurf des Gestaltungsplans
(datiert 28. Januar 2021) beauftragt. Die Schatzungskommission kommt gemass Schatzungsprotokoll vom
5. Mai 2021'® zum Ergebnis, dass die Bauherrschaft aufgrund des vorliegenden Gestaltungsplans ein Mehr-
wertausgleich von insgesamt ca. CHF 24 416 000.- zu leisten hat. Dieser teilt sich wie folgt auf die im Gestal-
tungsplan definierten Etappen auf:

Etappe 1, Hochhaus (Baubereich A1), Fuss- und Veloweg: ca. CHF 8 264 000.-
Etappe 2, Ersatzneubau Fllelastrasse 28 (Baubereich B1), Pocket Park: ca. CHF 4 132 000.-
Etappe 3, Ersatzneubau Flurstrasse 65 (Baubereich C1): ca. CHF 12 020 000.-

In der vorliegenden Fassung des privaten Gestaltungsplan "Areal Flur Stid", datiert 17. Mai 2021, wurden ge-
geniliber dem der Prognose zugrundeliegenden Entwurf vom 28. Januar 2021 keine Veranderungen vorgenom-
men, die Auswirkungen auf den Mehrwert oder den Mehrwertausgleich haben.

Gestltzt auf die erwdhnte Prognose haben die Bauherrschaft und die Stadt Ziirich einen stadtebaulichen Ver-
trag betreffend Ausgleich des planungsbedingten Vorteils im Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan Flur
Sud auf den Parzellen Kat. Nrn. AL8662 und AL8194 abgeschlossen (datiert 25./28. Mai 2021). Dieser wird
gleichzeitig mit dem vorliegenden Gestaltungsplan dem Stadtrat vorgelegt. Der Vertrag kommt zustande,
wenn kumulativ folgende Bedingungen erfillt sind: Der Vertrag wird vom Stadtrat genehmigt und die BZO-
Teilrevision betreffend die Einfiihrung des kommunalen Mehrwertausgleichs tritt in Kraft.

4.5.3 Kommunaler Energieplan

Gemass kommunaler Energieplankarte!® (vgl. Abbildung 4-13) muss der Anschluss des Geltungsbereichs an
den Energieverbund Flurstrasse erfolgen. Der Energieverbund Flurstrasse soll gemass Volksabstimmung vom
10.2.2019 kiinftig iber den Energieverbund Altstetten gespiesen werden. Fiir den Energieverbund Altstetten
garantiert das EWZ derzeit einen Anteil von mindestens 75 Prozent erneuerbarer Energie. Der Anschluss des
Energieverbunds Flurstrasse an den Energieverbund Altstetten erfolgt voraussichtlich in den Jahren
2023/2024 (siehe auch Kapitel 3.6 Energienutzung).

18 Stadt Ziirich, Schatzungskommission: Schatzungsprotokoll GV-Nr. 7/2021, 5. Mai 2021
19 Stadt Ziirich, Departement der industriellen Betriebe: Kommunale Energieplanung, Energieplankarte, Leitungsgebun-
dene Energieversorgung (Warme, Kalte, Gas), 21.12.2016

20210517_UBS-Flur Siid_PI-Be_V2.0 17. Mai 2021 33



s o)
SE= RN

Privater Gestaltungsplan "Areal Flur Stid"
Erlduterungsbericht

Flurstrasse, Abwarme

Altstetten, Fernwarme und -kélte aus
gereinigtem Abwasser

Abbildung 4-13 Kommunale Energieplankarte Stadt Zirich (Stand 2017), Ausschnitt (Geltungsbereich Gestaltungsplan schwarz eingekreist)
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5 Sachthemen / Auswirkungen

5.1 Ortsbild-, Denkmal-, Natur- und Landschaftsschutz

5.1.1 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung der Schweiz (1SOS)

Im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung der Schweiz (ISOS) bestehen keine Ein-
trage fur den Geltungsbereich und seine unmittelbare Umgebung.

5.1.2 Denkmalschutz

Mit STRB 850/2020 [23] nahm der Stadtrat eine Inventarerganzung von SBB-Objekten in der Stadt Zirich vor.
Zu diesen Objekten zahlt auch das frihere Industriegleis entlang der Flurstrasse einschliesslich aller Abzweiger.
Teilweise liegen diese Gleise im Geltungsbereich dieses Gestaltungsplans (Gleisanlage auf Grundstiick Kat.-Nr.
AL8194 im Norden/Nordosten des Geltungsbereichs) bzw. grenzen im Westen unmittelbar an diesen an. Die
Gleisanlagen innerhalb des Geltungsbereichs werden in die Entwicklung des Areals Flur Std integriert und
sollen Teil des geplanten Fuss- und Velowegs zwischen Flur- und Fliielastrasse werden. Die vorgesehene pla-
nungsrechtliche Massnahme steht somit im Einklang mit den denkmalpflegerischen Schutzzielen.

Der Geltungsbereich tangiert keine weiteren kommunalen und tiberkommunalen Schutz- und Inventarobjekte
von kunst- und kulturhistorischer Bedeutung.

5.1.3 Natur- und Landschaftsschutz

Entlang der Stidwestfassade des Gebaudes Flurstrasse 65 erstreckt sich ein Teil des KSO-30.21 (siehe Auszug
Kataster in Abbildung 5-1). Dabei handelt es sich um die Pionier- und Ruderalflache Flurstrasse Ost.

Diese Flache liegt ausserhalb des Baubereichs. Im Bereich des Schutzobjekts sind derzeit keine baulichen Ein-
griffe vorgesehen.

A Aussichispunkt
Kammunaler Maturschutz
(Objekie im Inventar)
Kommunaler Naturschutz
(Objekte unter Schutz)

[ Kommunaler Landschaftsschutz
(Objekte im Inventar)

Abbildung 5-1 Inventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte von kommunaler Bedeutung, Kartenauszug, Stand der Daten: 12.03.2020
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5.2 Umwelt und Naturgefahren

5.2.1 Einleitung

Im vorliegenden Erldauterungsbericht sind nur die Umweltaspekte summarisch aufgefiihrt, die im Rahmen des
Gestaltungsplans direkt oder indirekt behandelt werden. Weitergehende Betrachtungen und Nachweise er-
folgen im Rahmen der weiteren Verfahren.

5.2.2 Flora, Fauna und Lebensraume
Dazu siehe Kapitel 3.3 Freiraum.

5.2.3 Lokalklima

Der Kanton Zirich hat 2018 Klimamodellkarten zur heutigen und kinftigen Situation im Kantonsgebiet verof-
fentlicht. Sie enthalten Informationen zu Lufttemperaturen, Kaltluftstromen und bioklimatischen Bedingun-
gen am Tag und in der Nacht wahrend einer sommerlichen Schonwetterlage. Der Geltungsbereich des vorlie-
genden Gestaltungsplans weist demnach einen nachtlichen Warmeinseleffekt von + 2 bis etwas tGber 4 °C um
4 Uhr auf (siehe Abbildung 5-2). Er befindet sich aber auch im Bereich eines ausgepragten Kaltluftstroms der
von den Hangen des Uetliberg abfliessenden Kaltluft (siehe Abbildung 5-3).

Warmeinseleffekt [°C], 4 Uhr

-<=-E
;-
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->_4.
>3-

ooal .
= N W B~ O,

Abbildung 5-2 Klimaanalysekarte, Warmeinseleffekt, GIS-Browser Kanton Zirich, Mai 2021 (Geltungsbereich weiss umkreist)
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Abbildung 5-3 Klimaanalysekarte, Kaltluftvolumenstrom und Windrichtung, GIS-Browsern Kanton Zirich, Mai 2021 (Geltungsbereich weiss umkreist)

Die Fachplanung Hitzeminderung der Stadt Ziirich (2020) [24] baut auf den kantonalen Klimakarten auf und
verfolgt drei Hauptziele: Uberwdrmung im gesamten Stadtgebiet vermeiden, vulnerable Stadtgebiete gezielt
entlasten und das bestehende Kaltluftsystem der Stadt Zirich starken. Die Fachplanung Hitzeminderung um-
fasst Grundlagen und Analysen sowie eine Toolbox zur Hitzeminderung, deren Erkenntnisse in drei Teilplanen
zusammengefasst werden.

Der Teilplan Hitzeminderung zielt darauf ab, die Hitzebelastung im gesamten Stadtgebiet Zirich insbesondere
an heissen Tagen zu verringern und angenehme Aufenthaltsbedingungen im Aussenraum zu schaffen. Das
Areal Flur Sid wird dem Massnahmengebiet 1 zugewiesen (vgl. Abbildung 5-4). Hier ist eine Verbesserung der
bioklimatischen Situation am Tag und in der Nacht notwendig. Bzgl. Stadtstrukturtyp zahlt das Areal zu den
heterogenen Gebieten mit den Eintrdgen "2.1 Biro / Verwaltung" und "2.2 Gewerbe / Industrie". Mit dem
vorliegenden Gestaltungsplan wird tendenziell eine Entwicklung des Areals im Sinne des Stadtstrukturtyps
"Heterogene Gebiete, 2.1 Biiro / Verwaltung" sowie teilweise als Freiraum angestrebt.

Fir den Strukturtyp "2.1 Biro / Verwaltung" weist der Teilplan Hitzeminderung basierend auf der Untersu-
chung eines sogenannten Modellierungsgebiets folgende Handlungsansatze als besonders wirksam aus:

- Baukorper fir glinstiges Mikroklima optimieren,
- Aufenthalts-, Bewegungs- und Verkehrsraume beschatten,
- Fassaden klimadkologisch begriinen.

Im Rahmen der weiteren Projektierung ist zu priifen, welche Handlungsansdtze im konkreten Fall besonders
geeignet sind und umgesetzt werden kénnen.
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Abbildung 5-4

Fachplanung Hitzeminderung, Ausschnitt Teilplan Hitzeminderung (STRB 178/2020) (Geltungsbereich schwarz umkreist)

Der Teilplan Entlastungssystem zielt innerhalb der vulnerablen Gebiete (Hotspots) auf die Schaffung von bes-
seren Regenerationsmoglichkeiten im ndheren Wohn- und Arbeitsumfeld ab. Sommerkihle Freirdume sollen
in kurzer Distanz oder auf klimatisch angenehmen Wegen erreichbar sein. Das Areal Flur Siid liegt im Randbe-
reich eines vulnerablen Gebiets mit einer hohen Warmebelastung und hohen Bevdlkerungsdichte und wird
der Freiraumkategorie "Sonstige Flachen" mit einem begrenzten Set an Handlungsansatzen zugewiesen. Die
Flurstrasse wird dementsprechend basierend auf dem kommunalen Richtplan?® als "Fussverbindung mit er-
hohter Aufenthaltsqualitat klimarelevant entwickeln" klassifiziert.

Der Teilplan Kaltluftsystem zielt auf den Erhalt und Schutz des Kaltluftsystems ab. Das Areal Flur Siid liegt in
Bezug auf das Windsystem Talabwind in einer sekundaren Leitbahn (siehe Abbildung 5-5). Fiir primare und
sekundare Leitbahnbereiche empfiehlt die Fachplanung Hitzeminderung den Erhalt, Schutz und gegebenen-
falls Ausbau des heutigen Griinanteils sowie die Optimierung versiegelter Bereiche (z.B. mittels Entsiegelung,
hohes Reflexionsvermdgen oder Beschattung).

20 Kommunaler Richtplan Verkehr STRB Nr. 950/2019
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Abbildung 5-5 Fachplanung Hitzeminderung, Ausschnitt Teilplan Kaltluftsystem (STRB 178/2020) (Geltungsbereich schwarz umkreist)
Die Fachplanung Hitzeminderung nennt summarisch folgende Handlungsansatze:

- Baukorper fir glinstiges Mikroklima optimieren (HA 01)

- Gebéaudestellung auf Luftaustausch ausrichten (HA 02)

- Grunflachen klimadkologisch gestalten (HA 03)

- Aufenthalts-, Bewegungs- und Verkehrsrdume beschatten (HA 04)

- Aufenthalts- und Bewegungsoberflachen entsiegeln und begriinen (HA 05)
- Materialien mit hoher Albedo fir Strassen- und Platzoberflachen verwenden (HA 06)
- Wasser im stadtischen Raum etablieren (HA 07)

- Regenwasser zuriickhalten und versickern (HA 08)

- Daécher klimadkologisch begriinen (HA 09)

- Fassaden klimadkologisch begriinen (HA 10)

- Fassaden- und Dachmaterialien mit hoher Albedo verwenden (HA 11)

- Gebaudenahen Aussenraum beschatten (HA 12)

- Energie effizient nutzen (HA 13)

Die Erkenntnisse der Fachplanung Hitzeminderung sind bereits in die kommunalen Richtpldne Siedlung, Land-
schaft, 6ffentliche Bauten (SL6BA) und Verkehr eingeflossen. Der vorliegende Gestaltungsplan steht im Ein-
klang mit den Festlegungen der kommunalen Richtplane. Mit dem Gestaltungsplan wird unter Berticksichti-
gung eines phasengerechten Projektierungsspielraums die Umsetzung von Massnahmen zur Hitzeminderung
vorgeschrieben:

- Art. 19: Vorgaben zu einer 6kologisch wertvollen Begriinung der Flachdacher

- Art. 21: Notwendigkeit eines Umgebungsplans fiir die Aussenrdume pro Etappe

- Art. 22: Schaffung von begriinten, 6ffentlich nutzbaren Freirdumen

- Art. 23: Festsetzung der Freiflachenziffern

- Art. 24: Vorgaben zu Baumpflanzungen

- Art. 25: Vorgabe Mindestmass unversiegelte Flache pro Etappe

- Art. 36: Optimierung der Bauten, Anlagen und Umgebung im Hinblick auf den 6kologischen Ausgleich
- Art. 37: Verpflichtung zur Umsetzung von kompensatorischen Massnahmen zur Hitzeminderung

- Art. 38: Vorgaben zur Entwasserung
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Unter Berlicksichtigung der Fachplanung Hitzeminderung sind im Rahmen der mit dem Gestaltungsplan vor-
geschriebenen Konkurrenzverfahren verschiedene kompensatorische Massnahmen zur Verbesserung der lo-
kalklimatischen Situation zu priifen. Nebst den (Begriinungs-)Massnahmen in der Umgebung, wie in Kapitel
3.3 Freiraum beschrieben, liegt das Augenmerk auf Gebdudebegriinungen, einem integrierten Regenwasser-
management, der Oberflachengestaltung mit natiirlichen Materialien und hellen Farben sowie der Minimie-
rung der Unterbauung. Der sommerliche Warmeschutz in Gebauden ist nach Moglichkeit ohne aktive Kiihlung
mit Aussenluft sicherzustellen, um Abwarme zu vermeiden.

Auf Stufe Baugesuch ist flir das spezifische Vorhaben im Rahmen des Gesamtkonzepts aufzuzeigen, mit wel-
chen konkreten Massnahmen zur Hitzeminderung beigetragen werden kann und ob weitere kompensatori-
sche Massnahmen ausserhalb des Geltungsbereichs notwendig und sinnvoll sind.

5.2.4 Einfluss auf Windverhéltnisse

Die zukiinftige Windkomfortsituation im bodennahen Aussenbereich wurde mittels Windkanaluntersuchun-
gen im Rahmen eines Gutachtens (Wacker Ingenieure, dat. 21.12.2020) [25] ermittelt.

Die wichtigsten Ergebnisse der Untersuchungen nach Anwendung der Komfortkriterien werden im Gutachten
wie folgt zusammenfasst:

- Eswurden keine Gefahrenbereiche im Sinne der Kriterien fiir Personen im bodennahen Aussenbereich
identifiziert.

- Wahrend des Sommerhalbjahres sind im bodennahen Aussenbereich des geplanten Areals gute Wind-
komfortbedingungen zu erwarten. Die Windbedingungen sind damit gréRtenteils vergleichbar als die
Windkomfortsituation am Projektstandort ohne Gebaudeeinfluss (also nur unter Berlicksichtigung des
lokalen Windklimas). Langerfristige Aufenthalte im Sitzen (bspw. fiir Cafés) sind in vielen Bereichen
moglich. Lediglich an den Eckbereichen der Gebaude sind leicht ungiinstigere Windkomfortbedingun-
gen zu erwarten.

- Im Winterhalbjahr verschlechtert sich die Windkomfortsituation bedingt durch das windintensivere
Windklima in fast allen Bereichen um etwa eine Stufe. Dennoch sind in diesem Zeitraum kurzfristige
Aufenthalte in nahezu allen Bereichen maglich.

Eine detaillierte Abhandlung findet sich im beiliegenden Gutachten [25].

5.2.5 Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Belastungen im Erdreich vorhanden. Es bestehen somit keine Eintrage im kan-
tonalen Kataster der belasteten Standorte (KbS)?2L.

5.2.6 Grundwasser

Das Geltungsbereich liegt im Gewadsserschutzbereich A, im slidlichen Randgebiet des Limmatgrundwasser-
stroms. Gemadss der Baugrunduntersuchung vom Februar 1982 der Basler & Hofmann AG, Ziirich [6] wurden
im Geltungsbereich Grundwasserspiegel in geringer Tiefe von ca. 0,2 bis 1,5 m unter Terrain auf ca. 406,1 bis
407,5 m . M. gemessen. Gemadss der hydrogeologischen Beurteilung betreffend zuldssige Einbautiefe vom
18. April 2012 der Dr. Heinrich Jackli AG, Zirich [7] ist das Grundwasservorkommen im Geltungsbereich auf-
grund der geringen Durchlassigkeit der wassergesattigten Schichten als nicht nutzbar einzustufen. Somit sind
im Geltungsbereich gemass dem AWEL Merkblatt "Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasser-
schutzzonen" vom Februar 2019 [2] auch Bauten unter dem mittleren Grundwasserspiegel unter entsprechen-
den Auflagen bewilligungsfahig. Im Gewadsserschutzbereich A ist fir Bauten im Schwankungsbereich des
Grundwassers bzw. unter dem héchsten Grundwasserspiegel (z.B. Untergeschosse, Pfahlfundationen) gemass

21 https://maps.zh.ch/ (abgerufen am 15.06.2020)
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§ 70 des Wasserwirtschaftsgesetzes (WWG)?? und Anhang Ziffer 1.5.3 der Bauverfahrensverordnung (BVV)?
eine wasser- und gewasserschutzrechtliche Bewilligung bzw. Ausnahmebewilligung (bei Bauteilen unter dem
mittleren Grundwasserspiegel) erforderlich. Beziiglich der kantonalen Bewilligungspraxis beim Bauen in
Grundwasserleitern gilt das AWEL-Merkblatt "Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasserschutz-
zonen" vom Februar 2019.

Unter Vorbehalt von Ersatzmassnahmen zum vollstdandigen Erhalt der natirlichen Grundwasser-Durchflusska-
pazitat wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eine Ausnahmebewilligung fiir Bauten unter dem mitt-
leren Grundwasserspiegel in Aussicht gestellt. Das AWEL?* schitzt das Projekt mit méglicherweise bis zu vier
neu geplanten Untergeschossen als bewilligungsfahig ein (aktuell ist fir alle Etappen von 2 Untergeschossen
auszugehen)?. Allfillige Auswirkungen auf die Umgebung aufgrund der tiefen Baugrube sind in der Projektie-
rung abzuklaren und wahrend des Baus zu beachten.

5.2.7 Entwasserung

Mit dem vorliegende Entwasserungskonzept auf Stufe Gestaltungsplan (Dokument Nr. 6 [4]) kann nachgewie-
sen werden, dass die gesetzlichen Vorgaben erfillt werden. Das Konzept dient als Grundlage fiir die weitere
Planung. Die wesentlichen Schlussfolgerungen aus dem Konzept lassen sich an dieser Stelle wie folgt festhal-
ten:

Friihere Abklarungen haben gezeigt, dass eine Versickerung im Untergrund unter Berlicksichtigung der ortli-
chen Gegebenheiten nur in geringem Masse moglich ist. Daher konzentrieren sich die vorgeschlagenen Versi-
ckerungsmassnahmen auf das Potenzial der Bodenspeicherung in den obersten Bodenpassagen, indem gezielt
Porenvolumen geschaffen wird. So wird auch das Potenzial der Verdunstung und des Wasserhaushalts der
Griinfliche/ Bepflanzung gezielt gefordert (resultierender Kithlungseffekt, Mikroklima).

Neben der Forderung des natlirlichen Wasserkreislaufs konnen dadurch auch die Einleitung von Regenwasser
in die Mischwasserkanalisation reduziert werden. Neben den 6kologischen Vorteilen der Versickerung in den
Bodenschichten der geplanten Griinflachen, werden die gesetzlichen Anforderungen an die Abwasserbewirt-
schaftung des "Areals Flur Sid" bei Regenwetter erfiillt (prioritdre oberflichennahe Versickerung, innerstad-
tisches Mikroklima). Gleichzeitig werden durch geringere Abwassergebihren und ein minimiertes, unterirdi-
sches Speichervolumina die Kosten optimiert.

Der direkte Abfluss wird durch Dach-, Mulden- und unterirdischen Bodenspeicher zuriickgehalten resp. ge-
drosselt. Das unverschmutzte Niederschlagswasser wird dadurch soweit wie moéglich versickert und die Ein-
leitmenge in die Kanalisation reduziert bzw. der Spitzenabfluss minimiert. Das im "Areal Flur Std" anfallende
Schmutzwasser (Etappe 1 = 20 I/s, Etappe 2 = 25 |/s) wird im Projektperimeter im Trennsystem gesondert
abgeleitet und direkt der Mischwasserkanalisation zugeleitet. Anhand eines hydrologischen Modells und Lang-
zeitsimulation konnte mit den optimierten Massnahmen die maximal zuldssige Einleitung in die Mischwasser-
kanalisation (140 I/s) als erfllt nachgewiesen werden.

22yom 2. Juni 1991. Nr. 724.11

23 yom 3. Dezember 1997. Nr. 700.6

24 AWEL: Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft

25 Schriftliche Stellungnahme der Abteilung Gewésserschutz, Grundwasser und Wasserversorgung per E-Mail vom
27.02.2020
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5.2.8 Naturgefahren (Hochwasserschutz)

Gemadss Naturgefahrenkarte des Kantons Zirich (GIS-Browser) (siehe Abbildung 5-6) ist der Geltungsbereich
entlang der westlichen und siidlichen Parzellengrenze von einer geringen Hochwassergefahrdung betroffen.
Die Gefahrdung tritt ab einem hundertjahrlichen Hochwasser HQioo des Albisrieder Dorfbachs auf.

Gemass Leitfaden Gebdudeschutz Hochwasser [2] stellt das geplante Hochhaus ein Sonderrisikoobjekt dar. Im
Falle von Sonderrisikoobjekten sind allfdllige Massnahmen (auch bei einer geringen Gefdhrdung) stufenge-
recht mit dem AWEL?® festzulegen.

Eine erste Analyse der Gefahrdung und Schwachstellen wurde in Riicksprache mit dem AWEL mit dem beilie-
genden Objektschutzkonzept Hochwasser [5] vorgenommen. Es beinhaltet erste Schutzkonzepte und Schutz-
massnahmen, die sich noch auf den Planungsstand Richtprojekt beziehen. Demnach kann auf die geringe Ge-
fahrdung punktuell mit gdngigen Massnahmen reagiert werden.

Im Zuge der weiteren Planung kénnen sich Anderungen im Schutzkonzept ergeben, welche im Objektschutz-
nachweis Hochwasser im Rahmen der Bauelngabe aufgeze|gt werden mussen.

- erhebliche Gefahrdung (Ver-
botsbereich)

I mittlere Gefihrdung (Ge-
botsbereich)
geringe Gefdhrdung (Hin-
weisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbe-
reich)

|:| Weiss im Untersuchungspe-

rimeter = keine oder ver-
nachlassigbare Gefahrdung

/ “’?”, S
/)/) XO@/ //&fﬁ

-,/\xx/\~ ~NE

W i %
Abbildung 5-6 Auszug synoptische Gefahrenkarte (Hochwasser), GIS-Browser Kanton Ziirich (29.05.2020)

5.2.9 Larmschutz

Der Geltungsbereich ist in der Bau- und Zonenordnung der Stadt Ziirich (BZO 2016) der Larmempfindlichkeits-
stufe IV gemass Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV) zugeordnet und befindet sich im Einflussbereich der
Flur- und Fluelastrasse.

Die bestehenden Gebadude der UBS innerhalb des Geltungsbereichs sowie der Gebdudekomplex der UBS auf
der gegeniberliegenden Seite der Flurstrasse verfiigen liber diverse larmrelevante Anlagen (Rickkihler, Lif-
tungsanlagen, Abgaskamine, etc.).

Gemass dem vorliegenden Gestaltungsplan sind innerhalb des Geltungsbereichs kiinftig ausschliesslich massig
stérende Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsnutzungen zulassig. Die Beschrankung auf massig storende
Betriebe ist in Hinblick auf die geplanten Wohnnutzungen auf dem Koch-Areal angebracht. Im Gestaltungsplan
wird die Empfindlichkeitsstufe Il nutzungskonform festgelegt (fiir massig stérende Nutzungen sind nach Art.
43 LSV Zonen mit Empfindlichkeitsstufe Ill vorzusehen). Fir Rdume in Betrieben gelten in Zonen mit Empfind-
lichkeitsstufe Il um 5 dB erhéhte Immissionsgrenzwerte (Art. 42 LSV), d.h. der massgebende Immissionsgrenz-
wert fiir Betriebsraume in der ES Il betrdgt am Tag 70 dB(A).

26 Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft
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Gemass Stellungnahme UGZ/Larmschutz?’ zum Masterplan vom 17.03.2020 kann davon ausgegangen wer-
den, dass der Immissionsgrenzwert am Tag fiir Raume in Betrieben durch den Strassenverkehrslarm auf den
Baulinien entlang der Flur- und der Flielastrasse eingehalten ist.

Die neuen ortsfesten Anlagen der Larmart Industrie- und Gewerbeldrm (Heizung, Liftung, Klima, Parkierung
und Anlieferungen, etc.) miissen die Planungswerte nach Anhang 6 der LSV einhalten, zudem sind die
Larmemissionen im Sinne der Vorsorge soweit wie technisch und betrieblich mdglich und wirtschaftlich trag-
bar zu reduzieren (Art. 7 LSV). Ebenso haben die heute bestehenden ortsfesten Anlagen die Immissionsgrenz-
werte (IGW) der ES Il einzuhalten.

Gemass vorliegendem Larmgutachten (BAKUS, dat. 06.05.2020) [1], das den Industrie- und Gewerbeldrm aus-
gehend vom Areal Flur Std beurteilt hat, kénnen die Planungswerte gegeniiber der Wohnnutzung auf dem
angrenzenden Koch-Areal weitgehend eingehalten werden. Dazu sind Betriebsoptimierungen vorzunehmen,
die mit (iberschaubarem Aufwand und geringen Kostenfolgen realisiert werden kénnen.

Die Einhaltung der massgeblichen Grenzwerte ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.

27 Stadt Zirich, Umwelt- und Gesundheitsschutz, Fachbereich Lirmschutz
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6 Erlauterung der wichtigsten Gestaltungsplanvorschriften

6.1 A. Aligemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck und Ziele

Der vorliegende private Gestaltungsplan "Areal Flur Sid" bezweckt eine Weiterentwicklung und Aufwertung
des Areals in drei Etappen. Insbesondere soll das Angebot an Arbeitsplatzen erweitert werden, eine 6ffentlich
nutzbare Fuss- und Velowegverbindung zwischen Flur- und Fllelastrasse geschaffen werden, der Weiterbe-
stand der Energiezentrale gesichert werden und gleichzeitig eine generelle Freiraumaufwertung zugunsten
der Offentlichkeit erfolgen. Diese Planung basiert auf der kantonalen, regionalen und kommunalen Richtpla-
nung (vgl. Kapitel 4 Ubergeordnete Grundlagen und Rahmenbedingungen) und richtet sich nach den Zielset-
zungen der 2000-Wattgesellschaft geméss Art. 10 GO,

Das Vorhaben weicht bezlglich Nutzungsmass und Gebaudehdhe von der Bau- und Zonenordnung ab. Als
planungsrechtliche Voraussetzung fir die Erteilung einer Baubewilligung wird deshalb ein privater Gestal-
tungsplan erarbeitet. Grundlage sind das aus der Machbarkeitsstudie hervorgegangene Projekt sowie der
Masterplan.

Art. 2 Bestandteile
Der Gestaltungsplan setzt sich aus den Vorschriften [17] und dem dazugehorigen Plan [18] zusammen.

Art. 3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Parzellen Kat.-Nrn. AL8662 und AL8194 (im Eigentum der UBS) und entspricht
dem Projektperimeter der Arealentwicklung im Kapitel 2.3.1. Die westlichste Gebdudeecke der Liegenschaft
Flurstrasse 55 (Parzelle Kat.-Nr. AL5730), die auf die Parzelle Kat.-Nr. AL8194 ragt, ist nicht Bestandteil des
Geltungsbereichs (siehe Plan).

Art. 4 Geltendes Recht
Im Gestaltungsplan werden projektspezifische, planungsrechtliche Regelungen getroffen. Die libergeordneten
Gesetzesvorschriften gelten nach wie vor.

Solange der private Gestaltungsplan in Kraft ist, finden die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO)
im Gestaltungsplangebiet keine Anwendung.

Soweit der Gestaltungsplan keine Abweichungen definiert, gilt die Verordnung Gber private Fahrzeugabstell-
platze (Parkplatzverordnung, PPV)?°.

Da die BZO der Stadt Zirich noch auf der Fassung des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vor der Harmo-
nisierung der Baubegriffe beruht, wird auch der Gestaltungsplan auf dieser Rechtsgrundlage verfasst.

6.2 B. Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 5 Teilgebiete

Der Geltungsbereich ist in drei Teilgebiete unterteilt: Teilgebiet A mit dem oberirdischen Baubereich A1l; Teil-
gebiet B mit dem oberirdischen Baubereich B1 und Teilgebiet C mit dem oberirdischen Baubereich C1. Der
unterirdische Baubereich U1 kommt in den Teilgebieten A und C und der unterirdische Baubereich U3 in den
Teilgebieten B und C zu liegen. Der unterirdische Baubereich U2 liegt vollumfanglich im Teilgebiet A.

28 yom 26. April 1970, AS 101.100
29 AS 741.500
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Art.6 Nutzweise

Mit der Regelung in Artikel 6 soll schwerpunktmadssig eine Blironutzung, erganzt durch Gastronomie- und Ge-
werbenutzungen in den Erdgeschossen, sowie die Aufrechterhaltung des Betriebs der Energiezentrale des
EWZ ermoglicht werden. Dazu siehe Kapitel 3.4 Nutzungen.

Art. 7 Ausnlitzung

Die Ausnitzung wird teilgebietsweise anhand der maximal zuldssigen anrechenbaren Geschossflache (aGF)
definiert. Die festgelegten Werte basieren auf dem Richtprojekt und wurden mit einer Reserve von ca. 5 Pro-
zent aufgerundet. Die maximale anrechenbare Geschossflache in allen Geschossen betragt fiir das Teilgebiet
A 22000 m?, fiir das Teilgebiet B 11‘000 m? und fiir das Teilgebiet C 32000 m?. Ausniitzungsiibertragungen in
ein anderes Teilgebiet werden im untergeordneten Umfang zugelassen. Die anrechenbare Geschossflache darf
in demjenigen Teilgebiet, dem der Transfer zugutekommt, um maximal 10 Prozent iberschritten werden.

Zur anrechenbaren Geschossflache zdhlen alle dem Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden
oder hierfir verwendbaren Rdume in allen Geschossen (einschliesslich Dach- und Untergeschossen) unter Ein-
schluss der dazugehorigen Erschliessungsflachen und Sanitarraume samt inneren Trennwéanden.

Insgesamt ist damit eine Ausniitzung von 65000 m? anrechenbarer Geschossfliche im gesamten Geltungsbe-
reich zulassig. Diese Ausniitzung kann frei auf die zuldssigen Nutzungen verteilt werden. Es diirfte somit auch
die gesamte Ausniitzung fiir Handels- und Dienstleistungsnutzungen beansprucht werden. Gemass geltender
BZO (IG llI, Ausniitzungsziffer fiir Handels-/ Dienstleistungsnutzungen 150 Prozent) wiren maximal 24324 m?
anrechenbarer Geschossflache fiir Handels- und Dienstleistungsnutzungen zulassig.

Art. 8 Baubereiche

Um die beabsichtigten Bauten ermdoglichen zu kdnnen, werden Baubereiche definiert, innerhalb derer die Ge-
bdude anzuordnen sind. Im Baubereich Al ist ein Hochhaus (mit unterschiedlichen Gesamthdhen, vgl. Erldu-
terung zu Art. 13) und im Baubereich B1 ein Ersatzneubau anstelle des heutigen Gebaudes Flielastrasse 28
zuldssig. Im Baubereich C1 kann der Gebdudebestand erneuert oder durch Neubauten ersetzt werden.
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Abbildung 6-1 Schemaschnitt zum Gestaltungsplan

N

Abbildung 6-2 Auszug Plan Gestaltungsplan, Stand 04.05.2021
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Die Pflichtlinien des Baubereichs Al entlang der Flurstrasse bzw. des Gleisbogens stellen sicher, dass ein Neu-
bau in diesem Bereich entsprechend dem Richtprojekt die Flucht des ABZ-Hochhauses (Koch-Areal) Uber-
nimmt bzw. den Gleisbogen raumlich fasst.

Zwischen dem Neubau im Baubereich B1 und dem Bestand oder einem Ersatzneubau im Baubereich C1 wird
eine oberirdische Gebdudeanbindung in Form einer Passerelle ermdglicht.

Die in Art. 8 Abs. 3 erwdhnten Gebaudeteile und Anlagen sind nur bewilligungsfahig, wenn sie auch die Anfor-
derungen an eine besonders gute Gestaltung des Art. 26 erfillen.

Art. 9 Hochhaus

Im Baubereich Al wird ein Hochhaus zugelassen. Im Rahmen der Machbarkeitsstudie (unter Einbezug des
Baukollegiums) wurde erkannt, dass die Anordnung eines héheren Hochhauses unter Beriicksichtigung der
stadtebaulichen Umgebung an dieser Lage sinnvoll ist (vgl. Kapitel 3.2).

Massgebend fiir den Nachweis des Schattenwurfs ist ein Vergleichsprojekt, das durch die rechtskraftigen Bau-
linien und die einzuhaltenden Grenzabstdnde in Abweichung von Art. 11 Abs. 3 definiert wird. Das Ver-
gleichsprojekt hat eine Gebaudehdhe von 25 m ab dem gewachsenen Boden gem. Art. 12 lit. a und eine First-
hohe von 7 m einzuhalten. Zur Abschatzung des Schattenwurfs vgl. Kap. 3.2.4.

Art. 10 Unterirdische Gebdude und Gebdudeteile

Die Baubereiche fir unterirdische Gebaude erlauben in gewissen Bereichen den oberirdischen Gebdudegrund-
riss durch das Untergeschoss zu tiberschreiten.

Grundsatzlich ist es Ziel hochwertige Freirdume mit uneingeschranktem bzw. genligendem Erdreich fir tief-
wurzelnde Bdume zu schaffen (siehe dazu Kapitel 3.3.2 Unterbauung). Deshalb werden fur die Baubereiche
U1, U2 und U3 Mindestabstande zum gestalteten Terrain definiert.

Art. 11 Absténde

Es darf ohne Riicksicht auf Abstandsbestimmungen auf die Baubereichsbegrenzungen gebaut werden. Ein mi-
nimaler Grenzabstand von 3,5 mist durch die Festlegung der Baubereichsbegrenzungen tiberall gewahrleistet.
Die geschlossene Bauweise ist zuldssig.

Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren wird die Einhaltung der feuerpolizeilich sowie wohn- und arbeits-
hygienisch einwandfreien Verhiltnissen durch die Baubehorde geprift.

Art. 12 Gewachsener Boden

Der generelle Gelandeverlauf entspricht einer leicht schragen Ebene, die einerseits in Richtung Stidwesten,
d.h. in Richtung Uetliberg, und andererseits in Richtung Stidosten, d.h. von der Flur- zur Flielastrasse ansteigt.
Die Flur- und die Fliielastrasse folgen dieser allgemeinen Topografie.

Der gewachsene Boden wird mit dem Gestaltungsplan im Sinne von § 5 der Allgemeinen Bauverordnung (ABV)
mit einer Kote pro Teilgebiet in Orientierung an die Koten der angrenzenden Strassen festgelegt. Die massge-
bliche Kote des Teilgebiets C wurde ausserdem unter Beriicksichtigung des Hochwasserschutzes definiert.

Art. 13 Abgrabungen / Aufschiittungen

Im Interesse einer qualitdtsvollen Umgebungsgestaltung werden Abgrabungen und Aufschittungen begrenzt.
Abgrabungen sind nur flr Haus- und Kellerzugdnge, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Sammelga-
ragen und Anlieferungszonen zuldssig. Im Ubrigen sind nur geringfiigige Abgrabungen und Aufschiittungen
zuldssig. Zwecks Einordnung in die bauliche und landschaftliche Umgebung und insbesondere zur Sicherstel-
lung eines harmonischen Geldndeverlaufs sowie zum Hochwasserschutz kénnen weitergehende Terrainver-
anderungen bewilligt werden.
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Art. 14 Gebdudehdhen

Die Gebdudehdhen basieren auf dem zugrundeliegenden Masterplan und werden als Maximalhéhen ab dem
gewachsenen Boden festgelegt. Sie sichern das Projekt und gewdhren gleichzeitig stufengerecht einen ange-
messenen Spielraum fir die Projektierung. Die Baubereiche B1 und C1 nehmen mit einer maximalen Gebau-
dehdhe von 25 m Bezug auf die Regelbauweise. Der Baubereich Al orientiert sich mit einer maximalen Ge-
baudehohe von 73 m am ABZ-Wohnturm im Koch-Areal.

Art. 15 Geschosszahl

Da die Hohe der Gebadude mittels Gebdaudehohe beschrankt ist, wird darauf verzichtet die Vollgeschosszahl zu
regeln. Die Zahl der anrechenbaren Geschosse ist im Rahmen des PBG frei. Es ist eine Mindestraumhdhe von
2,4 m einzuhalten (§ 304 PBG).

Art. 16 Erdgeschoss

Die Erdgeschosse im Baubereich Al und B1 sollen mit Bezug auf die Umgebung publikumsorientierte Nutzun-
gen beherbergen (vgl. Kapitel 3.4). Diese Vorschrift dient der Belebung der angrenzenden Aussenrdume und
der Offnung des Areals Flur Siid fiir die Offentlichkeit. In diesem Kontext ist der zur Flurstrasse und zur Vorzone
orientierte Teil des Erdgeschosses im Baubereich A1 mindestens in der ersten Raumtiefe mit einer lichten
Raumhohe von mindestens 4,5 m auszugestalten. Dies gilt auch fir den Baubereich C1, wobei hier eine Ver-
ringerung der lichten Raumhohe durch den Einzug von Galerien zulassig ist.

Art. 17 Dachgestaltung
Im Sinne eines einheitlichen Erscheinungsbildes sind nur Flachdacher zulassig.

Art. 18 Technisch bedingte Dachaufbauten

Uber das oberste Geschoss hinaus sind aus stadtebaulichen Griinden nur technisch bedingte Dachaufbauten
zuldssig. Massgebend ist der obere Abschluss des tatsachlichen obersten Geschosses, nicht die zuldssige Ge-
bdaudehohe gemass Art. 14 bzw. der Planeintrag. Unter "technisch bedingt" sind Anlagen zu verstehen, die aus
technischen Griinden (iber die tatsachliche Gebdaudehohe hinausragen mussen. Fir Anlagen zur Gewinnung
von erneuerbarer Energie gilt eine maximale Hohe von 1,2 m. Anlagen zur Fassadenreinigung dirfen im Ruhe-
zustand auf dem Areal nicht in Erscheinung treten.

Art. 19 Dachbegriinung

Die Vorschriften zur Dachbegriinung orientieren sich an Art. 11 Abs. 1 der BZO. Demnach wird fiir Flachdacher
grundsatzlich eine 6kologisch wertvolle Begriinung vorgeschrieben, sofern sie nicht als begehbare Terrassen
genutzt werden. Um einen positiven Effekt auf das Lokalklima zu erreichen, ist zudem mit Ausnahme des
Hochhausdaches im Baubereich A1l der Gesamtaufbau auf den Flachdachern so zu dimensionieren, dass die
Flachdacher gleichermassen der Begriinung und der Retention dienen.

Art. 20 Etappierung

Die bauliche Verdichtung wird im Zusammenhang mit der EWZ-Energiezentrale in drei Etappen vorgesehen.
Etappe 1 umfasst im Wesentlichen das Hochhaus im Baubereich Al sowie die Realisierung des 6ffentlich nutz-
baren Fuss- und Velowegs. Etappe 2 umfasst im Wesentlichen einen Ersatzneubau im Baubereich B1 (EWZ-
Energiezentrale) sowie die Realisierung des Pocket-Parks. Die EWZ-Energiezentrale soll kiinftig in den Neubau
des Baubereichs Al integriert werden kénnen. Im Rahmen einer dritten Etappe wird ein Ersatzneubau der
Dienstleistungszentrale Flurstrasse 65 ermoglicht, der sich in der Hohe und im Volumen am Bestand orientiert.
Dazu siehe Kapitel 3.1 Etappierung.

6.3 C. Freiraum

Art. 21 Umgebungsplan

Obwohl das Vorhaben in Etappen realisiert wird und teilweise sehr funktionale Freirdume entstehen, soll eine
hohe aussenraumliche Qualitat in jeder Etappe lGiber den gesamten Geltungsbereich erreicht werden. Um dies
sicherzustellen ist pro Etappe ein Umgebungsplan zu erarbeiten und mit dem Baugesuch einzureichen. Im

20210517_UBS-Flur Siid_PI-Be_V2.0 17. Mai 2021 47



Privater Gestaltungsplan "Areal Flur Stid"
Erlduterungsbericht

Rahmen der Neugestaltung der Aussenrdume sind zweckmassige Wegfiihrungen flir Fussganger und Velofah-
rer im Sinne der Richtpldne sicherzustellen. Vgl. auch Kapitel 3.3.1.

Art. 22 Offentlich nutzbare Freirdume

Die Vorzone und der Pocket Park sind als 6ffentlich zugangliche und attraktive Aussenrdume zu gestalten. Sie
sollen im Zusammenspiel mit der Erdgeschossnutzung zum Verweilen einladen. Fiir den Pocket-Park wird in
den Gestaltungsplanvorschriften eine Mindestgrosse von 1‘800 m2 definiert. Vgl. auch Kapitel 3.3.1.

Die Potenziale zur stadtklimatischen und akustischen Gestaltung bei der Gestaltung der betroffenen Flachen
sind soweit wie moglich auszuschopfen.

Die Betretungsrechte zugunsten der Offentlichkeit werden privatrechtlich mittels Dienstbarkeit/ Vertrag er-
gdnzend zum Gestaltungplan geregelt.

Art. 23 Freifldchenziffer

Im Gestaltungsplan wird flr Etappe 1 eine Freiflachenziffer von 15 Prozent und fiir Etappe 2 und 3 eine Frei-
flachenziffer von 20 Prozent festgesetzt. Die Freiflachenziffer bezieht sich jeweils auf den gesamten Geltungs-
bereich. Mit einer Freiflachenziffer von 20 Prozent im Endzustand (nach Realisierung aller Etappen) wird das
geltende Mass gemass BZO an diesem Standort (15 Prozent) deutlich tGberschritten.

Die schematischen Nachweise zur Freiflachenziffer sind im Bericht zum Freiraum [9] aufgefiihrt.

Art. 24 Durchgriinung

Mindestens in den bezeichneten Bereichen sowie entlang der Fllelastrasse sind unter Berlicksichtigung der
Erschliessung Baume bzw. Grossbdume zu pflanzen. Aufgrund der Platzverhaltnisse sind Baumpflanzungen
entlang der Flurstrasse unter Umstanden nicht die beste Losung. Es ist jedoch in jedem Fall eine raumwirksame
Begriinung vorzusehen, die Baumpflanzungen beinhalten kann. Da in den massgeblichen Bereichen keine Un-
tergeschosse zuldssig sind, ist der Baumbestand alterungsfahig.

Art. 25 Unversiegelte Fldche

Zugunsten des Stadtklimas und der natirlichen Versickerung ist die Flachenversiegelung moglichst gering zu
halten. Die Versiegelung ist also auf die Flachen zu beschrdanken, wo sie funktional, technisch oder gestalte-
risch begriindet werden kann. Um einen moglichst hohen Anteil an unversiegelter Flache zu gewahrleisten,
wird pro Etappe ein Mindestmass an unversiegelter Flache festgelegt. Die vorgegebenen Werte orientieren
sich am Freiraumkonzept (vgl. Bericht zum Freiraum [9], Dokument Nr. 5), wobei ein Planungsspielraum von
10 Prozent bericksichtigt wird. Die Festlegungen beziehen sich ausschliesslich auf die Oberflachengestaltung.
D.h. unterbaute Flachen gelten bei entsprechender Oberflachengestaltung auch als unversiegelt.

6.4 D. Gestaltung

Art. 26 Gestaltung
Entsprechend den Vorgaben im kantonalen Recht (vgl. § 71 Abs. 1 PBG) sind Bauten, Anlagen und Umschwung
so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht.

Art. 27 Qualitéitssicherung

Zur Sicherung einer qualitatsvollen Umsetzung der stadtebaulichen und architektonischen Vorgaben hat die
UBS fiir die architektonische Umsetzung aller Etappen ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren auszuloben (Stu-
dienauftrag oder Wettbewerb).

Im Rahmen der Konkurrenzverfahren ist auch die Machbarkeit und Wirksamkeit von Vertikalbegriinung im
Kontext mit anderen Begriinungsmassnahmen im Freiraum und auf Dachern zu prifen.
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6.5 E. Erschliessung und Parkierung

Art. 28 Erschliessung Fuss- und Veloverkehr
Es ist sicherzustellen, dass flr Fussganger und Radfahrer ab der Flur- und Flielastrasse eine angemessene
Durchlassigkeit und der Anschluss ans 6ffentliche Wegnetz gegeben ist.

Art. 29 Offentlich nutzbarer Fuss- und Veloweg

Entlang der nordlichen Begrenzung des Geltungsbereichs ist im Bereich des bestehenden Gleistrassees eine
offentlich nutzbare Fuss- und Veloverkehrsverbindung zwischen Flur- und Flielastrasse mit einer Breite von
mindestens 4,0 m zu realisieren. Mit dieser Festlegung wird eine entsprechende Vorgabe aus dem kommuna-
len Richtplan Verkehr verbindlich umgesetzt. Dazu siehe auch Kapitel 3.5.4 Fuss- und Veloweg.

Die Betretungsrechte zugunsten der Offentlichkeit werden privatrechtlich mittels Dienstbarkeit/ Vertrag er-
ganzend zum Gestaltungplan geregelt.

Art. 30 Erschliessung motorisierter Individualverkehr / Anlieferung

Die Erschliessung flir den motorisierten Individualverkehr erfolgt an den im Plan bezeichneten Stellen. Die
Tiefgarage des Baubereichs Al wird Uber die Flurstrasse erschlossen, die Tiefgarage des Baubereichs B1 liber
die FlUelastrasse.

In Etappe 1 erfolgt die Anlieferung fiir das bestehende Gebaude Fliielastrasse 28 wie heute. In Etappe 2 erfolgt
die Anlieferung flir den Baubereich B1 in Kombination mit der neuen Tiefgarage Uber die Fliielastrasse. Die
bestehende Vorfahrt beim Haupteingang Flurstrasse wird aufgehoben.

Art. 31 Zahl der Abstellpléitze fiir Personenwagen und Zweirdder

Die Anzahl der Abstellplatze fiir Personenwagen berechnet sich gemass PPV. Unter Beriicksichtigung der be-
trieblichen Bedirfnisse und der Zielvorgaben des Masterplans Energie der Stadt Ziirich sowie aufgrund der
guten Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr sind fiir Neubauten hochstens die geméass PPV mindestens
erforderliche Anzahl Abstellplatze (Minimum gemass PPV) zulassig. Fir die Bestandesbauten, die im Zeitpunkt
des Inkrafttretens dieses Gestaltungsplans bestehen, gelten ab Inbetriebnahme der Etappe 1 die Maximal-
werte (hochstens zuldssige Anzahl Abstellplatze) der PPV als Obergrenze (vgl. Kapitel 3.5.1 Parkierung).

Von der gesamthaft zuldssigen Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen im Geltungsbereich des Gestaltungs-
plans dirfen hochstens 118 Abstellplatze in der Tiefgarage des nordlich angrenzenden Flurparks bereitgestellt
werden. Voraussetzung dafir ist, dass die betroffenen Abstellplatze nicht gleichzeitig als Pflichtparkplatze flr
die Nutzungen des Flurparks dienen. Eine solche Verlegung von Parkplatzen auf das Nachbarareal erfordert
eine grundbuchliche Sicherung, die im Rahmen der Baubewilligung nachzuweisen ist.

Art. 32 Anordnung der Abstellplétze fiir Personenwagen

Um den Freiraum zu schonen, sind Abstellplatze fir Personenwagen grundsatzlich unterirdisch anzuordnen.
Alle bestehenden oberirdischen Abstellplatze fiir Personenwagen sind mit der ersten Etappe aufzuheben
oder unterirdisch anzuordnen.

Art. 33 Anordnung der Abstellpldtze fiir leichte Zweirdder

Die Anordnung der Abstellplatze erfolgt nach den gangigen Vorgaben gemass PPV. Das heisst, sie sind im Gel-
tungsbereich sicher und gut zuganglich an geeigneten Lagen zu erstellen, wobei mindestens der fiir Beschaf-
tigte bestimmte Teil dieser Abstellplatze witterungsgeschiitzt sein muss. Im Richtprojekt [9] sind mdgliche
Standorte fir oberirdischen Abstellplatze fir leichte Zweirdder dargestellt.

Art. 34 Anordnung der Motorradabstellpléitze
Die Anordnung der Abstellplatze erfolgt nach den gangigen Vorgaben gemass PPV.
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6.6 F. Umwelt

Art. 35 Ldrmempfindlichkeitsstufe
Die Festlegung der Empfindlichkeitsstufe erfolgt nutzungskonform. Vgl. dazu auch Kapitel 5.2.9.

Art. 36 Okologischer Ausgleich

Im Rahmen der weiteren Planung sind Flachen fiir den 6kologischen Ausgleich vorzusehen. Dabei liegt die
Prioritat auf Flachen im Freiraum. Miteinzubeziehen sind auch Dachflachen. Fassadenbegriinungen werden
im Kontext mit dem Lokalklima und den Begriinungen in der Umgebung stufengerecht gepriift.

Art. 37 Lokalklima

Im Rahmen der weiteren Planung sind die Auswirkungen der Vorhaben und kompensatorische Massnahmen
aufzuzeigen. Massgeblich ist die Fachplanung Hitzeminderung der Stadt Zirich. Dazu siehe auch Kapitel 5.2.3
Lokalklima.

Art. 38 Entwdsserung, Retention

Das im Geltungsbereich anfallende, unverschmutzte Regenwasser ist nach den massgeblichen Vorgaben (Zif-
fer 2.73 des Anhangs zur Besonderen Bauverordnung, Art. 7des Bundesgesetz tiber den Schutz der Gewdsser)
zu versickern (vgl. Kapitel 5.2.7 Entwasserung). Entwdasserungskonzepte sind mit dem jeweiligen Baugesuch
einzureichen. Diese miissen auch die Versickerungs- und Retentionsvolumina bestimmen.

Art. 39 Energie

Die Energievorschriften fiir die Neubauten orientieren sich an Art. 8 Abs. 8 BZO und entsprechen den aktuell
Ublichen Regelungen in Gestaltungspldnen in der Stadt Ziirich. Darliberhinausgehende Massnahmen werden
in Betracht gezogen. Dazu siehe Kapitel 3.6 Energienutzung. Fiir Umbauten von Bestandesbauten, die im Zeit-
punkt des Inkrafttretens dieses Gestaltungsplans bestehen, gelten die ordentlichen gesetzlichen Vorgaben.

6.7 G. Schlussbestimmungen

Art. 40 Inkrafttreten
Die Inkraftsetzung dieses Gestaltungsplans erfolgt durch den Stadtrat.
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7 Interessensabwagung

7.1 Einleitung

Stehen den Behorden laut Art. 3 der Verordnung Uber die Raumplanung des Bundes vom 28. Juni 2000 (RPV)
bei Erfillung und Abstimmung raumwirksamer Aufgaben Handlungsspielraume zu, so wagen sie die Interessen
gegeneinander ab, indem sie die betroffenen Interessen ermitteln sowie beurteilen und dabei insbesondere
die Vereinbarkeit mit der anzustrebenden rdaumlichen Entwicklung und die mdglichen Auswirkungen beriick-
sichtigen.

7.2 Innenentwicklung

In Art. 1 und 3 des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979 (RPG) werden Ziele und Grundsatze der Raum-
planung aufgefiihrt. So ist insbesondere die Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung einer angemesse-
nen Wohnqualitdt nach innen zu lenken. Dabei ist mit einer Erhéhung der baulichen Dichte mit gleichzeitiger
Erhohung der Nutzerdichte eine haushalterische Bodennutzung zu gewahrleisten, um moglichst viel Raum fir
Einwohnerinnen und Einwohner sowie Arbeitsplatze zu schaffen. Wohn- und Arbeitsgebiete sind einander
zweckmassig zuzuordnen und schwergewichtig an Orten, die auch mit dem 6ffentlichen Verkehr angemessen
erschlossen sind, zu planen. Es sind Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeniigend
genutzten Flachen in Bauzonen zu treffen. Wohngebiete sind vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie
Luftverschmutzung, Larm und Erschiitterungen moglichst zu verschonen.

Gemass kantonalem und regionalem Richtplan liegt der Geltungsbereich im Siedlungsgebiet. Im regionalen
Richtplan ist das Gebiet zudem dem Zentrumsgebiet zugewiesen. Sowohl der regionale Richtplan als auch der
kommunale Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen (SL6Ba) der Stadt Zirich (Stand
STRB 939/2019) sehen fur das Areal Flur Stid eine tUber die geltende BZO hinausgehende Verdichtung vor (vgl.
Richtplanung unter Kapitel 3). An einer verdichteten Bauweise mit Mehrausnitzung gegenlber der BZO (Zone
IGIII) sowie einer Erh6hung der Nutzerdichte besteht vorliegend ein hohes Interesse. Dies deckt sich mit dem
grundsatzlichen politischen Interesse zusatzliche Arbeitsplatze zu schaffen (vgl. dazu die Strategien des Stadt-
rats 2035 "Wirtschaftsstandort férdern" [21]). Die hohe Erschliessungsqualitit (der Standort weist die OV-
Guteklasse B auf) sowie die Lage in einem dynamischen, heterogenen Stadtgeflige sind massgebliche Voraus-
setzungen fiir die Verdichtung des Arbeitsplatzstandortes.

In gemischt genutzten Quartieren, die zunehmend verdichtet werden, ist die Belebung von Erdgeschossen
zudem ein wichtiges Anliegen im Sinne von Art. 1 und 3 RPG. Mit der Festlegung von publikumsorientierten
Erdgeschossnutzungen wird diesem Aspekt Rechnung getragen.

7.3  Freiraum und Lokalklima

Durch die Erh6hung der Nutzungsdichte auf dem Areal und im Quartier generell erhéht sich auch der Anspruch
auf genligende nutzbare Freirdume. Deshalb erfordert die Innenentwicklung die Aufwertung von Strassenrau-
men und qualitatsvolle, vielseitig nutzbare Freirdume. Der 6ffentliche Raum, die siedlungsinternen Freirdume
und die Strassenraume gehoren zu den zentralen Raumen, um Qualitaten schaffen zu kénnen, die einen ver-
dichteten Raum attraktiv und damit Innenentwicklung fir die Bevolkerung akzeptabel machen. Verkehrsbe-
ruhigte Rdume, gentigend 6ffentlich zugangliche Freirdume sowie moglichst viele Griinflachen und Baume tra-
gen zum Wohlbefinden der Raumnutzer bei.

An den Freirdumen der Arealentwicklung Flur Siid besteht folglich ein hohes 6ffentliches Interesse. Dement-
sprechend sieht das Projekt nach Realisierung von Etappe 2 bzw. nach Vollausbau (Realisierung aller Etappen
einschliesslich Etappe 3) eine Freiflachenziffer von 20 Prozent vor, die das geltende Mass der BZO an diesem
Standort (15 Prozent) deutlich Gbersteigt. Mit den Festlegungen zum Freiraum, bestehend aus 6ffentlich nutz-
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barem Freiraum, Dachterrassen (optional), Freiflachen, Durchgriinung, Bepflanzung, Mindestmass unversie-
gelter Flachen, Beschrankung der Unterbaubarkeit und Aufhebung von oberirdischer Parkierung werden die
Freirdume quantitativ und qualitativ gesichert.

Da der Geltungsbereich in einem warmebelasteten Gebiet liegt, verlangt die Fachplanung Hitzeminderung der
Stadt Zirich eine Verbesserung der bioklimatischen Situation am Tag und in der Nacht.

Mit den Festlegungen im Gestaltungsplan, insbesondere zum Freiraum und zur Begriinung im Allgemeinen
(vgl. Kapitel 5.2.3 Lokalklima), wird den lokalklimatischen Anforderungen gesamthaft Rechnung getragen. Zu-
satzlich wird mit Art. 37 der Gestaltungsplanvorschriften die Umsetzung von Massnahmen zur Hitzeminderung
vorgeschrieben, welche die Festlegungen im Gestaltungsplan konkretisieren sollen.

7.4 Verkehr

In Art. 1 und 3 RPG wird die Erhéhung der Nutzerdichte schwergewichtig an Orten, die mit dem 6ffentlichen
Verkehr angemessen erschlossen sind verlangt. Die rdaumlichen Voraussetzungen fiir die Wirtschaft sind zu
schaffen und zu erhalten. Zudem ist der Erhalt und die Schaffung von Rad- und Fusswegen und die gute Er-
reichbarkeit von Einrichtungen wie Schulen, Freizeitanlagen oder 6ffentliche Dienste verlangt.

Gemass kommunalem Richtplan ist eine Fuss- und Velowegverbindung entlang des Gleistrasses zwischen Flur-
und Flielastrasse vorzusehen. Aus der Erhéhung der Nutzungsdichte ergibt sich auch eine hohere Verkehrs-
nachfrage. Aufgrund der Vorgabe im kommunalen Richtplan der Stadt Zirich darf der dadurch generierte
Mehrverkehr insgesamt nicht zu einer Zunahme des MIV in der Stadt fiihren. Zur Vermeidung von zusatzlichem
MIV und um den Freiraum auf dem Areal zu schonen, wird die hochstens zuldssige Anzahl Abstellplatze fur
Personenwagen fiir Neubauten auf das Minimum der PPV begrenzt (vgl. Kapitel 3.5 Verkehr und Erschlies-
sung).

Mit den Festlegungen im Gestaltungsplan werden die Anforderungen an den Fuss- und Veloverkehr und an
den motorisierten Verkehr berticksichtigt, so dass eine nachhaltige Abwicklung des Verkehrsaufkommens un-
ter Berlicksichtigung der umweltrechtlichen Vorgaben gewahrleistet ist.

7.5 Umwelt

Die Arealentwicklung Flur Stid kann unter Vorbehalt der in spateren Verfahrensschritten zu erbringenden
Nachweisen als mit der Umweltgesetzgebung vereinbar bezeichnet werden.

Am Weiterbestand der EWZ-Energieerzeugungsanlagen an diesem Standort besteht ein Gbergeordnetes Inte-
resse. Durch die beabsichtigte Integration dieser Anlagen in den Neubau des Baubereichs Al an der Flurstrasse
kann diesem Anliegen Rechnung getragen werden.

7.6 Fazit

Unter Abwagung der getroffenen Festlegungen im Gestaltungsplan, welche die Interessen von Innenentwick-
lung, Wirtschaft, Quartierversorgung, Freiraum / Okologie, Verkehr und Lokalklima beriicksichtigen, kann ein
lbergeordnetes Interesse an einer qualitativen baulichen Verdichtung ausgewiesen werden.
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8 Verfahren

8.1 Gestaltungsplan

Das Gestaltungsplanverfahren baut auf der Machbarkeitsstudie und dem Masterplan auf. Die Machbarkeits-
studie wurde von Ende 2017 bis Ende 2019 erarbeitet. Danach wurde der vorliegende Masterplan als Grund-
lage fiir den Gestaltungsplan ausgearbeitet, dem der Stadtrat im Juni 2020 zugestimmt hat. Anschliessend
wurde ein Gestaltungsplan-Entwurf ausgearbeitet, der Gegenstand der kantonalen Vorprifung, der kommu-
nalen Amtervernehmlassung und der 6ffentlichen Auflage war.

Die o6ffentliche Auflage fand wahrend 60 Tagen vom 5. September 2020 bis 3. November 2020 statt. Wahrend
dieser Zeit konnte sich jedermann zum Gestaltungsplan sowie den Beilagen dussern. Innerhalb der Frist ging
eine Einwendung ein, die kurz darauf jedoch wieder zuriickgezogen wurde. Die Einwendung ist somit gegen-
standslos.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf des Gestaltungsplans "Areal Flur Stid" dem Kanton Ziirich
zur Vorprifung eingereicht. Dieser wird von der Baudirektion in der Vorprifung vom 3. November 2020 unter
Berlicksichtigung verschiedener Antrage als rechtmassig, zweckmassig und angemessen beurteilt. Die Geneh-
migung des privaten Gestaltungsplans wird bei Berlicksichtigung der Antrage in Aussicht gestellt. Die Antrage
betrafen insbesondere die Themen Erdgeschossnutzung, Etappierung, Parkierung, Hochwasserschutz sowie
Entwasserung. Daneben wurden Prazisierungen oder Erganzungen im Erlauterungsbericht angesprochen. Die
von der Baudirektion vorgebrachten Hinweise und Auflagen wurden gepriift, mit den zustéandigen kantonalen
Stellen geklart und der Gestaltungsplan wurde entsprechend (iberarbeitet.

Ebenso wurden die Riickmeldungen aus der kommunalen Amtervernehmlassung gepriift und der Gestaltungs-
plan in Abstimmung mit den jeweiligen Amtsstellen iberarbeitet.

Der vorliegende Gestaltungsplan ist Gegenstand des Genehmigungsverfahrens.

Dem Gestaltungsplan muss nach Uberweisung durch den Stadtrat vom Gemeinderat zugestimmt werden, an-
schliessend muss er durch die kantonale Baudirektion genehmigt werden.

Der weitere Ablauf des Gestaltungsplanverfahrens lasst sich wie folgt skizzieren:

- Stadtratsbeschluss: Uberweisung an Gemeinderat

- Festsetzung Gemeinderat

- Frist fur den Rekurs in Stimmrechtsachen (5 Tage) / Referendumsfrist (60 Tage)
- Genehmigung durch Baudirektion

- Rekursfrist (30 Tage)

- Inkraftsetzung Stadtrat

- Inkraftsetzung Rekursfrist (30 Tage)

- Inkraftsetzung

8.2 Vertrdage mit Stadt

Parallel zum Gestaltungsplan wurde ein stadtebaulicher Vertrag ausgearbeitet, der insbesondere den pla-
nungsbedingten Mehrwert regelt (vgl. Kap. 4.5.2 Ausgleich planungsbedingter Vorteile). Der stddtebauliche
Vertrag wird gleichzeitig mit dem Gestaltungsplan dem Stadtrat vorgelegt.
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