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Privater Gestaltungsplan Brunnenhof, Zurich
Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangslage

Die Parzelle UN5003, Hofwiesenstrasse 126, liegt direkt am Buchegg-
platz. Zurzeit befindet sich ein Gebdude aus dem Jahr 1943 auf der
Parzelle. Im Stden und im Westen wird die Parzelle von der Hofwie-
sentrasse umschlossen, im Osten grenzt der Park mit dem Gemein-
schaftszentrum "GZ Buchegg" an und im Norden befindet sich ein
Fussweg sowie die Wohnsiedlung Brunnenhof.
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Im Jahr 2007 wurde die nérdlich liegende Wohnsiedlung Brunnenhof
auf der Parzelle UN4557 im Auftrag der SFW Stiftung Familienwoh-
nungen durch Gigon/Guyer Architekten entworfen und fertiggestellt.
Der damalige Entwurf der Bebauung mit 72 4,5- und 5,5-Zimmer-
Wohnungen ging aus einem Architekturwettbewerb hervor und
wurde als Arealliberbauung mit erhdhten Anforderungen nach § 71

PBG realisiert.

Bestandsbau Ansicht Park

Bestandsbau Ansicht Hofwiesenstrasse
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Die SFW Stiftung Familienwohnungen bezweckt die Bereitstellung
und Vermietung von preisgtinstigem Wohnraum an kinderreiche Fa-
milien mit kleinen und mittleren Einkommen und Vermdgen. Der
Wohnungsbedarf der Stiftung ist sehr hoch, zudem tragt auch sie
zum Drittelsziel gemeinnutziger Wohnungen innerhalb der Stadt Zu-
rich bei. Die Stiftung erfullt mit inren Wohnbauten und insbesondere
auch mit dem vorliegenden Projekt die Vorgaben der Wohnbauférde-
rung, was dem Projekt einen grossen Kostendruck verleiht.

Die Stiftung hat, vorbehaltlich der Zustimmung durch den Gemeinde-
rat, die Gelegenheit, die Parzelle UN5003 von der Stadt Zurich zu er-
werben und im Sinne des Stiftungszwecks die bestehende Siedlung
zu erweitern. Sie hat gemeinsam mit der Firma Gigon/Guyer Architek-
ten Uber eine Variantenstudie verschiedene Mdglichkeiten der Erwei-
terung gepruft.

Favorisiert und vom Baukollegium bestatigt wird die Variante eines
Anbaus an den Bestand und Ausbildung eines Kopfbaus mit 13 Ge-
schossen zum Bucheggplatz hin. Der Zugang zum Park wird umgelegt
und neugestaltet.

Gemass rechtsgultiger Bau- und Zonenordnung (BZO) befindet sich
der Planungsperimeter nicht im Hochhausgebiet. Mit der laufenden
Revision der Nutzungsplanung ist eine entsprechende Erweiterung

vorgesehen, die Planungsmassnahme ist jedoch noch nicht festge-

setzt, weshalb das geplante Projekt nur mit einem Gestaltungsplan

realisiert werden kann.

FUr die Erweiterung der bestehenden Wohnsiedlung mussen die bei-
den Parzellen UN5003 (Hofwiesenstrasse 126) und UN4557 (Hofwie-
senstrasse 128 bis 158) zusammengelegt und der bestehende Weg
auf Parzelle UN5002 umgelegt werden.
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Das Areal des Gestaltungsplans umfasst nebst der Parzelle UN5003
auch Teile der bestehenden Siedlung auf der Parzelle UN4557 sowie
den Wegabschnitt auf der Parzelle UN5002 (Park). Die Grenze gegen-
Uber der Strassenparzelle UN5007 wird bereinigt.

Die Parzelle UN5003 ist in ihrer heutigen Form aufgrund der Ab-
stands- und Ausnutzungsvorschriften nicht sinnvoll bebaubar. Die
Parzelle UN5003 und die im Gestaltungsplan liegende Flache der Par-
zelle UN5002 werden nach deren Kauf durch die Stiftung deshalb der
Bestandesparzelle UN4557 zugeschlagen.

Die Bestandessiedlung auf der Parzelle UN4557 ist somit in gewissen
Belangen mit der Planung verknupft.

1.2 Privater Gestaltungsplan

Der Private Gestaltungsplan Brunnenhof bezweckt im Sinne von

§ 83 ff. des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zurich (PBG,
LS 700.1) die Erweiterung der Wohnsiedlung Brunnenhof mit einem
Hochhaus von 40 m im Sinne des Stiftungszwecks.

Als Grundlage fur den Gestaltungsplan dient das Projekt von Gi-
gon/Guyer Architekten in Zusammenarbeit mit Uniola AG (siehe Bei-
lagen).

Als verbindliche Planungsteile beinhaltet der Private Gestaltungsplan
Brunnenhof den Situationsplan 1:500 sowie die dazugehérigen Vor-
schriften. Der vorliegende Bericht gemass Art. 47 Raumplanungsver-
ordnung (RPV, SR 700.1) dient der Erlauterung.
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Regionaler Richtplan

Siedlung und Landschaft: Dichteziele
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2 PLANUNGSRECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Richtplanung

Der kantonale Richtplan vom 7. Juni 2021 enthalt lediglich im Teilbe-
reich Verkehr Festlegungen, welche das Planungsareal tangieren.

Westlich der betroffenen Parzellen ist im kantonalen Richtplan Ver-
kehr eine bestehende Hauptverkehrsstrasse ohne Ausbaubedarf ein-
getragen. Der Strassenabschnitt Bucheggplatz stdlich der Parzelle ist
bei Umsetzung des Rosengartentunnels zur Abklassierung vorgese-
hen. Das Projekt Rosengartentunnel wurde von der Stimmbevdlke-
rung im Februar 2022 abgelehnt.
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Der regionale Richtplan vom 21. Juni 2017 enthalt in den Bereichen
Siedlung und Landschaft, Verkehr sowie Versorgung relevante Ein-
trage.

Als erwinschte Nutzungsdichte im Planungsgebiet ist eine hohe
Dichte mit rund 150-300 Einwohnende/Beschaftigte/ha Bauzone im
Richtplan angegeben.



Siedlung und Landschaft: Vernetzung
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Gemass dem regionalen Richtplan Siedlung und Landschaft verlauft
Uber das Areal ein Vernetzungskorridor. Diese verfolgen insbeson-
dere die grossraumige Vernetzung und die Reduktion der Trennwir-
kung von Verkehrsinfrastrukturen. Auf die Trennwirkung der Hofwie-
senstrasse kann mit dem Gestaltungsplan kein Einfluss genommen
werden. Es ist aber auch die 6kologische Vernetzung innerhalb des
Siedlungsgebiets zu gewahrleisten. Dies bedeutet, dass das Bauvor-
haben die dkologische Vernetzung mit angrenzenden Grunbereichen
der benachbarten Parkanlage gewahrleisten soll, was auch zum ver-
langten 6kologischen Ausgleich gemass Gestaltungsplan beitragt.

% RCWE L ‘N\

Entlang der Strasse Bucheggplatz besteht laut regionalem Richtplan
Ver- und Entsorgung eine regionale Wassertransportleitung.
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Kommunaler Richtplan

Bauliche Dichte und Stadtstruktur
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Uber den Perimeter des Gestaltungsplans fiihrt gemdass regionalem
Richtplan Verkehr ein bestehender Reitweg. Weiter ist entlang des
Bucheggplatzes eine Veloverbindung geplant. Diese kann im Bereich
der bestehenden Strassenparzelle resp. eines allfalligen Strassenab-
standes projektiert werden. Ein rechtskraftiges Projekt liegt nicht vor.
Entlang der Hofwiesenstrasse besteht eine Tramlinie sowie ein Bus-
trassee mit entsprechenden Haltestellen in der Mitte des Buchegg-
platzes.

Der Reitweg wird gemass dem Tiefbauamt Zurich Uber die soge-
nannte "Spinne", der Uberfihrung am Bucheggplatz gefiihrt und
muss somit nicht in das Projekt integriert werden. Eine Entwidmung
der Wegparzelle UN5002 ist somit nicht notwendig.

Der kommunale Richtplan Siedlung und Landschaft wurde am 10. Ap-
ril 2021 und der kommunale Richtplan Verkehr wurde am 2. Juli 2021

vom Gemeinderat festgesetzt und beide an der Urne von der Stimm-

bevolkerung bestatigt. Am 27. August 2022 ist der kommunale Richt-

plan nach erfolgter kantonaler Genehmigung in Kraft getreten.

Die Parzelle liegt gemass kommunalem Richtplan in einem Gebiet,
welches sich fur eine bauliche Verdichtung tber die geltende BZO
hinaus eignet. Es wird eine hohe Ausnutzungsziffer von rund 150-270
% angestrebt.
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Privater Gestaltungsplan Brunnenhof, Zurich
Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Weiter wird die Stadtstruktur des Perimeters als ein urbanes Kernge-
biet (kompakter Stadtkorper) bezeichnet. Diese Kategorie bezeichnet
Gebiete mit starker Nutzungsmischung und stadtraumbildender Bau-
struktur, die innenstadtische bzw. Stadtteilzentren bilden. Die Bebau-
ung in diesen Gebieten ist mehrheitlich eine geschlossene Randbe-
bauung, umfasst aber auch Strukturen mit Hochhausern. Die Erdge-
schosse stehen in direktem Bezug zum Stadtraum mit gewerblichen
und publikumsorientierten Nutzungen.

Kommunales Quartierzentrum Buchegg-  Der kommunale Richtplan bezeichnet den Bucheggplatz als kommu-

platz nales Quartierzentrum. Quartierzentren sind Orte, an denen wichtige
Anspruche der Mobilitat, der Freiraumentwicklung und der Siedlungs-
entwicklung sich bundeln.

Am Bucheggplatz sollen quartierbezogene Nutzungen, insbesondere
im Erdgeschoss, erhalten und geférdert werden sowie private und 6f-
fentliche Raume aufeinander abgestimmt und funktionsfahig gestal-
tet werden.

Parkanlage Die Parkanlage rund um das GZ Buchegg ist im kommunalen Richt-
plan als bestehender Freiraum mit besonderer Erholungsfunktion
festgehalten.

Kommunaler Vernetzungskorridor Grin- (Jber den Betrachtungsperimeter des Gestaltungsplans fihrt ein

218 kommunaler Vernetzungskorridor des Typs "Grunzug". Dieser zeich-
net sich durch lineare, durchgehende Elemente im bebauten Gebiet
aus wie z. B. Siedlungsgeholze, Alleen, Grunstreifen usw. Dabei dient
der Korridor insbesondere der kommunalen Vernetzung von tro-
ckenheits- und warmeliebenden Arten.

. . . ¢ ¢ @ o 0
Gebiet mit baulicher
S i ® o ¢ 0 o\
Verdichtung Uber BZO 2016 CA AR R
3 9 & 0 & 0 00
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® & 0 & & 0 o
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Kommunaler Richtplan Verkehr
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Im kommunalen Richtplan Verkehr ist der Bucheggplatz als Fussgan-
gerbereich bezeichnet. Fussgangerbereiche sind grosszugige Zirkula-
tions- und Aufenthaltsflachen, die sich an den Strassenachsen orien-
tieren. Der Verkehr soll in solchen Bereichen stadtvertraglich abgewi-
ckelt und die Geschwindigkeit der Situation vor Ort angepasst wer-
den. Attraktive Fussgangerflachen mit von Baumen beschatteten Auf-
enthaltsbereichen, das Angebot von Abstellplatzen fur Zweirader so-
wie die Strassenraumgestaltung von Fassade zu Fassade gelten unter
anderem als Gestaltungsansatze auf solchen Fussgangerbereichen.
Entlang der Hofwiesenstrasse fuhrt gemass dem kommunalen Richt-
plan Verkehr ein Bustrassee.

g

2.2 Inventare

Das Gebiet ist im Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder der Schweiz
von nationaler Bedeutung (ISOS) verzeichnet. Es liegt in der Umge-
bungszone X mit dem Erhaltungsziel b. Die Eigenschaften, die fur die
angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind, sind zu erhalten.

Die Zone Xl wird als Gebiet im Umbruch rund um den Bucheggplatz
beschrieben, welches grossvolumige Laden-/BlUrokomplexe wie auch
Mehrfamilienhduser und kleinteilige Wohn- und Gewerbebauten (ins-
besondere entlang der Wehntalerstrasse) umfasst.

Im Wesentlichen grenzt der Planungsperimeter an die Umgebungs-
zone XIl, Parkanlage Buchegg, die mit einem Erhaltungsziel a bezeich-
net ist. Somit ist deren Beschaffenheit als Freiflache zu erhalten und
die fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten zu bewah-
ren sowie storende Veranderungen zu beseitigen.

Im unmittelbaren Umfeld sind die Fussgangeruberfihrung Gber dem
Bucheggplatz sowie Laubbaumreihen beidseitig der Hofwiesen-
strasse verzeichnet.
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Auf kantonaler, regionaler und kommunaler Stufe sind keine Inven-
tareintrage vorhanden.

————

2.3 Nutzungsplanung

Die Parzelle des Bestandes wie auch des Projektperimeters liegen ge-
mass Zonenplan in der Wohnzone W4. Die Zone erlaubt folgende
baulichen Grundmasse:

*  Ausnuitzungsziffer max. 120 %
*  Vollgeschosse max. 4

* anrechenbares Untergeschoss 0

* anrechenbares Dachgeschoss 1

. Gebaudehohe max. 12.5m
. Grundabstand min. 5 m
*  Gebaudelange unbeschrankt

*  Mehrldangenzuschlagab 12 m  +1/3 der Mehrlange, max. 11m

Im Weiteren gelten zur Nutzung und zur Umgebung u. a. folgende
Bestimmungen:

. Mindestwohnanteil 0% (auf der Parzelle UN4557 gilt ein Wohn-
anteil von 75%)
*  Zusammenbau von Bauten zuldssig

Mittels Arealiberbauung kann die Ausnitzung auf 160% erhoht und
die Anzahl Geschosse auf 7 Vollgeschosse erhoht werden. Die Par-
zelle UN5003 erreicht die Mindestarealflache von 6'000 m? fur eine
ArealUberbauung nicht eigenstandig.

Ostlich von den Parzellen grenzt direkt eine Freihaltezone Parkanlage
und Platze an, welche nicht Uberbaut werden darf. Sofern die Zonen-
grenze mit einer Grundstlcksgrenze zusammenfallt, gilt gegentber
der Freihaltezone ein Grenzabstand von 3,5 m.
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Viergeschossige Wohnzone

Freihaltezone Parkanlagen
und Platze

E Larmvorbelastetes Gebiet

m=smmem  Perimeter Gestaltungsplan
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Abrufdatum 9. August 2022
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Erganzungsplan Hochhaus Das Areal ist im rechtskréaftigen Erganzungsplan Hochhausgebiete
nicht bezeichnet. Ein Hochhaus Uber 25 m Gebaudehdhe ist damit
ohne Planungsmassnahme nicht zulassig.

Der Erganzungsplan Hochhausgebiete sowie die Hochhausrichtlinien
von 2001 werden derzeit Uberarbeitet. Die Hochhausgebiete werden
dabei abgestuft bis 40 m, bis 60 m und bis 80 m. Das Gebiet fur
Hochhauser bis 40 m soll im Rahmen der Revision erweitert und u. a.
auf das Areal Brunnenhof - entsprechend den richtplanerischen Vor-
gaben - ausgedehnt werden. Der vorliegende Gestaltungsplanperi-
meter mit der vorgesehenen Gebaudehdhe kame damit im kinftigen
Hochhausgebiet zu liegen.

Baulinien Zur Hofwiesenstrasse sind die Baulinien RRB 1615/19125 sowie
RRB 2672/1948 massgebend. Entlang dem Bucheggplatz sind keine
Baulinien festgelegt. Wo Baulinien fehlen, gilt gemass § 265 PBG res-
pektive Art. 12 BZO fur oberirdische Gebaude ein Strassenabstand
von 6 m. Zum Fussweg ist ein Wegabstand von 3,5 m einzuhalten.

—— < — Verkehrsbaulinie

me=msm  Perimeter Gestaltungsplan
l——.  Brunnenhof

SUTER * VON KANEL * WILD 12



Erschliessungsgrad

OV-Erschliessung

Parkplatzverordnung
Autoabstellplatze

Auszug PPV

Veloabstellplatze

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Brunnenhof, Zirich
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

2.4 Verkehr

Das Planungsgebiet ist erschlossen.

Mit dem Bucheggplatz ist das Areal hervorragend an den 6ffentlichen
Verkehr angeschlossen. Das Gebiet liegt in der 6V-GUteklasse A.

Das Gebiet befindet sich gemass der Parkplatzverordnung im Reduk-
tionsgebiet D. Der Anteil der zuldssigen Abstellplatze am Normalbe-
darf liegt dabei minimal bei 60 % und maximal bei 105 %.

Je nach Nutzweise ist fur folgende Geschossflachen ein Personenwa-
genabstellplatz erforderlich:

Nutzweise Geschossflache
Wohnen 120 m?

Dienstleistung (Buros, Labors, Praxen,
Kleingewerbe usw.)

— erste 500 m? je Betriebseinheit 120 m?
— Uber 500 m? je Betriebseinheit 210 m?
Verkauf (Laden)

— erste 2000 m? je Betriebseinheit 100 m?
— Uber 2000 m? je Betriebseinheit 160 m?
Gastronomie (Restaurants, Cafés, Bars) 40 m?

Davon ist ein definierter Anteil fur Besuchende und Kunden vorgese-
hen. Zudem sind bei Parkierungsanlagen mit bis zu 50 Parkplatzen
ein und bei Parkierungsanlagen von 51 bis 100 Parkplatzen drei roll-
stuhlgerechte Parkplatze zu errichten. Bei Parkierungsanlagen mit
101 bis 500 Parkplatzen sind pro 100 Parkfelder ein zusatzlicher roll-
stuhlgerechter Parkplatz zu errichten.

Die Abstellplatze sind in der Regel auf dem Grundstick oder in einem
Umkreis von bis zu 300 m resp. von 150 m fUr Besuchende zu erstel-
len. Die Abstellplatze sind unterirdisch anzulegen, mit Ausnahme der-
jenigen fUr Besuchende.

Die Berechnung der Abstellplatze fir leichte Zweirader ist in Art. 85
der PPV enthalten. Weitere Hinweise zur Veloparkierung sind im
"Leitfaden Veloparkierung in Wohnsiedlungen", des Tiefbauamts der
Stadt Zurich (TAZ) vom 24. Januar 2017 enthalten.

Die Parkplatzverordnung gibt fur folgende Geschossflachen einen Ab-
stellplatz vor:

Nutzweise Geschossflache Einheit
Wohnen 40 m? '
Dienstleistung und Gewerbe 300 m?

Verkauf 160 m?

Gastronomie 10 Sitzplatze
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Hitzeminderung
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2.5 Umwelt

Das Areal ist durch seine Lage an den Hauptverkehrsstrassen larm-
exponiert und befindet sich in der Larmempfindlichkeitsstufe ES II.
Das Gebiet ist erschlossen, somit sind die Immissionsgrenzwerte
massgebend. FUr das Projekt wurde ein Larmgutachten erstellt (siehe
Beilagen).

Die vom Kanton Zurich verdffentlichten Klimamodellkarten zur heuti-
gen und kinftigen Situation im Kantonsgebiet enthalten Informatio-
nen zu Lufttemperaturen, Kaltluftstromen und bioklimatischen Bedin-
gungen am Tag und in der Nacht wahrend einer sommerlichen
Schonwetterlage.

Basierend auf den kantonalen Klimakarten hat die Stadt Zurich die
Fachplanung Hitzeminderung erarbeitet, die folgende drei Hauptziele
verfolgt: Uberwarmung im gesamten Stadtgebiet vermeiden, vul-
nerable Stadtgebiete gezielt entlasten und bestehendes Kaltluftsys-
tem der Stadt Zurich starken.

Das Planungsgebiet weist nachts einen Warmeinseleffekt von 2 bis 3
Grad Celsius auf. Relevant sind bezUglich des Kaltluftsystems die fla-
chenhaften Hangabwinde des Kaferbergs, wobei das Volumen der
Kaltluft im massigen Bereich liegt.

Die Fachplanung Hitzeminderung der Stadt Zurich umfasst die drei
Teilplane: Hitzeminderung, Entlastungssystem und Kaltluftssystem.
Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich gemass dem Teilplan
Hitzeminderung im Massnahmengebiet 2 "Verbesserung der biokli-
matischen Situation am Tag notwendig".

Das Areal bildet gemass dem Teilplan Entlastungssystem allerdings
keinen Hotspot, in welchem Einwohnende und Beschaftigte von zu-
nehmendem Hitzestress besonders betroffen sind.

In der Teilkarte Entlastungssystem ist der Bucheggplatz als Platzraum
festgelegt. FUr Platzraume werden als Handlungsfelder die Entsiege-

lung und Begrinung der Flachen, das Zurtickhalten und die Versicke-
rung von Regenwasser und der Einsatz von Materialien mit hoher Al-
bedo definiert.
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Baumkataster

Fachplanung Stadtbaume
Richtwerte fur die Baumkronenbede-
ckung

Richtwerte in Neuplanungen festlegen
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Im Baumkataster der Stadt Zurich sind entlang der Hofwiesenstrasse
im offentlichen Raum Strassenbaume unterschiedlicher Arten be-
zeichnet. Dem Kataster kommt keine rechtliche Wirkung zu. Die
Baume entlang der Strasse, auf offentlichem Grund, sind zu erhalten.
Eine Ubersicht Gber den Zustand der bestehenden Baume auf Privat-
grund gibt das Baumgutachten vom 18. November 2022.

Bis 2050 will die Stadt Zurich den Kronenbedeckungsgrad im Sied-
lungsgebiet auf 25% erhohen. Diese Massnahme soll sowohl die
Hitze mindern als auch die Biodiversitat fordern und nicht zuletzt das
Stadtbild begrunen. In derzeit gering durchgrunten Gebieten ist der
Kronenbedeckungsgrad zu erhdhen; in starker durchgriinten Gebie-
ten ist er mindestens zu erhalten. Unter anderem legt die Stadtver-
waltung Richtwerte fest, die fur den Kronenbedeckungsgrad in unter-
schiedlichen Frei- und Siedlungsraumen gelten sollen. Fur 6ffentliche
Parkanlagen, Aufenthaltsplatze, Strassenrdume und Schulanlagen
sind die Werte bindend. Fur den Privatgrund, der meist mit Einfamili-
enhaussiedlungen, Blockrandbauten oder grossen Gewerbebauten
unterschiedlich bebaut ist, sind die Richtwerte als Empfehlung zu ver-
stehen. Hergeleitet werden die Richtwerte gestitzt auf die Fachlitera-
tur und eine Abschatzung der mittelfristigen Entwicklung des Kronen-
bedeckungsgrads vor Ort, basierend auf eigenen guten Erfahrungen
in den Zurcher Stadtquartieren.

Im Vorfeld eines Planungsverfahrens wird ein Richtwert ermittelt, der
den Baumbedeckungsgrad fur die nachsten 25 Jahre vorgeben soll.
Die Planungstrager konnen dadurch geeignete Baumstandorte und
Baumarten in ihrem Perimeter sicherstellen und selbst beurteilen, in-
wiefern Neupflanzungen oder ein Baumerhalt erforderlich sind. Zu
beachten ist dabei: Je grossflachiger ein Gebaudeabdruck wird, umso
ambitionierter ist es, gleichzeitig eine hohe Kronenbedeckung zu er-
reichen. In gemischt genutzten Gebieten wie Zentrums- oder Indust-
riezonen ist beispielsweise ein Kronenbedeckungsrichtwert von 15-
20% ambitioniert, weil die Gebaude jeweils bis zu 50% der Parzelle
abdecken.

Im vorliegenden Perimeter handelt es sich gemass Fachplanung
Stadtbdaume um eine Freiraumkategorie/Stadtstrukturtyp «Grine
Wohnstadt» mit einem Kronenrichtwert von 25%.

Dieser wird mit dem vorliegenden Richtprojekt Ubertroffen:

Gesamtflache Perimeter 941 m?

Kronenbedeckung Soll 235 m? 25%
Kronenbedeckung Ist 179 m? 19%
Kronenbedeckung Richtprojekt* 500 m? 53%

*7 mittelgrosse Baume a 50 m?, 6 kleinkronige Baume a 25 m?



Richtwerte in Neuplanungen
sicherstellen

Boden

SUTER * VON KANEL * WILD

Privater Gestaltungsplan Brunnenhof, Zirich
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

Wie gross ein Baum in 25 Jahren werden kann, hangt auch von der
Art und vom Standort ab. In jedem Fall gilt: je kleinwUchsiger die
Pflanze und je schlechter der Grund, umso niedriger ist die erwart-
bare Grosse. Die folgenden Empfehlungen zeigen, mit welchen Mass-
nahmen sich der Baumkronenbedeckungsgrad bei Planungsverfah-
ren und Neubauprojekten positiv beeinflussen lasst:

*  Erhalt und Einbezug bestehender Geholze und Baume: konse-
quenter Baum und Wurzelschutz in der Bauphase frihzeitig mit
allen Gewerken optimieren, Bodenverdichtung vermeiden.

*  Baumstandorte sind so zu optimieren, dass Baume eine hitze-
mindernde Krone entwickeln, geméss Faustformel: 1 m? braucht
0.75 m? im Boden; zuséatzlich ist die Wasserspeicherung mithilfe
von Retention und Versickerung vor Ort zu optimieren.

*  Optimieren von Tiefgaragen mit folgenden Strategien:

a) Tiefgarage unter dem Gebaude platzieren;

b) bei grosser Tiefgarage sind Aussparungen in der Abdeckung
vorzusehen;

¢) eine ausreichende Uberdeckung in Abstimmung mit Statik si-
chern; zum Beispiel eine 1.5 m méachtige Uberdeckung mithilfe
von punktueller Gelandemodellierung.

*  Baume hitzemindernd anordnen, z. B. dunkle Belagsflachen
verschatten oder Sud- bis Westfassaden eines Gebdudes be-
schatten (in Abstimmung mit der naturlichen Belichtung des In-
nenraums).

*  Baumgruppen und zusammenhdngende Kronenvolumen sind
gegenUber vereinzelten Baumpflanzungen zu bevorzugen.

*  Beigrosszlgigen Platzverhaltnissen sind mehrstufige Bepflan-
zungen, mit Strauchern bis hin zur Krautschicht, als Unterpflan-
zungen anzustreben.

*  Baumartenbestand diversifizieren: Ab funf Baumarten sinkt das
Risiko gegenUber vorzeitigen Ausfallen.

*  Anunglnstigen Standorten wie auf Tiefgaragen oder im Stras-
senraum sind schnellwichsige, resiliente Baumarten zu bevorzu-
gen.

*  Waldbauliche Prinzipien beachten: mehr Baume pflanzen und
sukzessive entnehmen und auslichten; Pionierbdume wachsen
schnell und sorgen fur Schatten, wahrend langlebigere Ziel-
baumarten diese Zeit fur inr Wachstum nutzen.

Der Bereich des Bauvorhabens ist nicht im Kataster der belasteten
Standorte des Kantons Zurich eingetragen. Generell ist davon auszu-
gehen, dass im Projektareal kiinstliche Aufschiittungen (z. B. Gebau-
dehinterflllungen, Uberdeckte Altbauten, Werkleitungsgraben, Gelan-
deanpassungen) angetroffen werden, welche mit Fremdkomponen-
ten durchsetzt sein konnen. Solches Material muss wahrend der Aus-
hubarbeiten triagiert, beprobt und VWEA-konform entsorgt werden.
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Der Bereich des Bauvorhabens ist im Prifperimeter fur Bodenver-
schiebungen des Kantons Zurich unter den Belastungshinweisen "Alt-
baugebiet", "Ausgewahlte Bauzone" und "Strasse" eingetragen. Dort
ist mit Belastungen des Bodens zu rechnen. Falls Bodenmaterial aus
dem Areal verschoben wird, so ist dieses im Hinblick auf dessen Ver-
wertung chemisch zu untersuchen und die Bodenverschiebung ist
von einer Fachperson begleiten zu lassen.

Im Bereich des Bauvorhabens sind gemdss Hinweiskarte Neophyten-
verbreitung des Kantons Zurich keine Belastungen bekannt. Eine
Uberprifung vor Ort ergab ebenfalls keine Hinweise bzw. war auf-
grund der Jahreszeit (Sondierungen im Marz) nur beschrankt moglich.

Gemass der Verordnung Uber die Vermeidung und die Entsorgung
von Abféllen (WWEA, SR 814.600) missen bei Bauarbeiten, bei denen
umwelt- oder gesundheitsgefahrdende Stoffe zu erwarten sind, oder
wenn voraussichtlich mehr als 200 m? fest Bauabfalle anfallen, Anga-
ben Uber die Art, Qualitdt und Menge der anfallenden Abfalle sowie
Uber die vorgesehene Entsorgung gemacht werden (Entsorgungskon-
zept, Gebaudecheck).

Das Areal ist aufgrund seiner Nahe zum wenig 6stlich gelegenen
Grundwassergebiet Spitalerbach-Allenmoos (durch Morane einge-
deckte, grundwasserfuhrende Guggach-Schotter) in der Gewasser-
schutzkarte des Kantons Zurich dem Gewasserschutzbereich A, zu-
geteilt. In diesem Bereich durfen Einbauten in nutzbare Grundwas-
servorkommen das Speichervolumen und die Durchflusskapazitat
des Grundwassers nicht wesentlich und dauernd verringern.

Das geologische Gutachten hat gezeigt, dass der projektrelevante
Tiefenbereich kein Grundwasser aufweist und allfallige Auslaufer des
eben erwdhnten Grundwassergebiets in grosserer Tiefe unterhalb
undurchldssiger Morane liegen. Es ist allerdings mit sogenanntem
Schichtwasser zu rechnen, welches vor allem in der aufgelockerten
und daher etwas besser durchlassigen Morane zirkulieren durfte.

Die recht variablen Pegellagen lassen vermuten, dass es sich hierbei
aber nicht um ein durchgangiges Vorkommen, sondern eher um lokal
wasserfuhrende Lagen, Linsen oder Strange handelt. Solche kdnnen
grundsatzlich auch in der kinstlichen Aufschittung oder dem
Schwemmlehm auftreten, es liegen dafur aber bislang keine konkre-
ten Hinweise vor.

In der rechtskraftigen Gefahrenkarte ist keine Gefahrdung bezeich-
net.
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Nichtionisierende Strahlung Angrenzend des Planungsgebietes befinden sich Mobilfunkanlagen,
von denen hochfrequente nichtionisierende Strahlung (NIS) ausgeht.
Bei Anderungen der Uberbauungssituation oder der Umnutzung be-
stehender Raumlichkeiten in der Nahe von Mobilfunkantennen ist die
Mobilfunkbetreiberin verpflichtet, ihre Anlagen zu sanieren, falls
Grenzwerte dann nicht mehr eingehalten wirden (Verordnung vom
23. Dezember 1999 Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung
[NISV; SR 814.710]). Die Stadt wird die Betreiber der Anlagen Uber
das Bauvorhaben informieren, so dass diese die Situation in der
Nahe ihrer Anlagen Uberprifen und ggf. Anderungen an den Be-
triebsparametern vornehmen kénnen.

Standorte Mobilfunkanlage

Klimaschutzziel Netto-Null 2040 Die Stadt Zurich hat sich das Ziel gesetzt, bis 2040 klimaneutral zu
werden (Art. 152 GO). Es ist ein linearer Absenkpfad fur die Treib-
hausgasemissionen vorgesehen. Massnahmen im Bereich Gebdude,
Verkehr und Energieversorgung stehen im Vordergrund. Auch indi-
rekte Emissionen sollen reduziert werden.

Im Bereich Gebaude sind dazu insbesondere Effizienz beim Betrieb,
eine Umstellung auf eine fossilfreie Energie- und Warmeversorgung
und ein Massnahmenpaket zur Senkung der indirekten Treibhaus-
gasemissionen (Suffizienz, Verlangerung der Nutzungsdauer, Reduk-
tion der Materialmenge, Materialqualitat) relevant.
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Energieversorgung

Energieplan Stadt Zurich

Festlegungen

Offentliche Fernwarmeversorgung

[ Prioritatsgebiet bestehend (Warme)
[ Prioritatsgebiet geplant (Warme)

[ Prioritatsgebiet geplant (Warme und Kalte)
L..! Prufgebiet (Warme und Kalte)

O Gestaltungsplan Brunnenhof

Entwasserung

Wasserversorgung

Elektrizitat
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2.6 Ver-/Entsorgung

Die Revision des kantonalen Energiegesetzes wurde von der Stimm-
bevoélkerung des Kantons Zurich angenommen. Das Gesetz trat per
1. September 2022 in Kraft. Neubauten und Erweiterungen von be-
stehenden Gebauden mussen so gebaut und ausgerustet werden,
dass fur Heizung, Warmwasser, LUftung und Klimatisierung moglichst
wenig Energie bendtigt wird. Bei Neubauten muss ein Teil des beno-
tigten Stroms selbst produziert werden.

Der kantonale Energieplan bezeichnet das Gebiet als geeignet fur die
rohrleitungsgebundene Warmeversorgung. Das Areal liegt gemass
dem kommunalen Energieplan angrenzend zum Prioritatsgebiet
Fernwarme aus Heizkraftwerk. Gemass dem Warmenutzungsatlas
liegt das Areal ausserhalb von nutzbaren Grundwasservorkommen
(Zone F). Die Nutzung von Erdwarme ist grundsatzlich zuldssig.

Gemass dem Generellen Entwasserungsplan der Stadt Zurich sind

die Versickerungsmaglichkeiten im Perimeter schlecht. Es ist mit ei-
ner Beschrankung der Einleitmenge zu rechnen. Die Entwadsserung
wird im Rahmen des Bauprojektes behandelt.

Die bestehenden Leitungen fur die Wasserversorgung sind ausrei-
chend dimensioniert und kdnnen Uber einen neuen Hausanschluss
verwendet werden.

Die bestehenden Leitungen fur die Elektrizitatsversorgung sind aus-
reichend dimensioniert und kdnnen Uber einen neuen Hausan-
schluss verwendet werden. Die Beleuchtung des umgelegten Parkzu-
gangs wird im Rahmen des Bauprojekts neu erstellt.
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Gas Stdlich der bestehenden Siedlung Brunnenhof verlauft durch die
Parzelle UN4557 eine Gasleitung, welche in den Park fuhrt. Diese Lei-
tung ist im Rahmen des Bauprojekts umzulegen.

Werkleitungen
Elektrizitat
Fernwarme
Gas

Wasser
Abwasser
Kommunikation

A

Abfall Die zwei vorhandene Unterflurcontainer (UFC) der Siedlung kénnen
den Bedarf fUr den Hauskehricht der neuen Wohnungen mit abde-
cken. Abfallcontainer im Innenraum sind aufgrund der Geruchsemis-
sionen und der Kosten nicht vorgesehen. Eine 6ffentliche Abfallsam-
melstelle befindet sich an der Kreuzung vom Bucheggplatz und der
Rotelstrasse.

Zivilschutz Fur das Areal besteht eine Schutzraumbaupflicht. Die Schutzraume
sind im Rahmen des Bauprojektes gemadss der technischen Weisung
des Bundes vorzusehen. Im abzubrechenden Gebaude sind keine
Schutzraume vorhanden, welche ersetzt werden mussten.
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Baubewilligung Bestand

ArealUberbauung mit erhdhten Anforde-
rungen
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2.7 Bestand

Die bestehende Siedlung auf der Parzelle UN4557 wurde mittels Are-
aluberbauung auf Basis der BZO vom 23. Oktober 1991 erstellt und
umfasst 72 Wohnungen sowie 6 Einzelzimmer. Der Bauentscheid
vom 7. Dezember 2004 beruht auf einer Wohnzone W3 mit 130%
Ausnutzung (inkl. Arealbonus) und 90% Wohnflachenanteil.

In der Bewilligung vom 7. Dezember 2004 ist die gestalterische Anfor-
derung folgendermassen beurteilt worden:

Das Projekt ist siegreich aus einem Projektwettbewerb im selektiven
Verfahren hervorgegangen. Das Folgende ist (mehrheitlich) dem Be-
richt des Preisgerichts entnommen. Die Verfasser wahlen ein sehr
selbstverstandliches stadtebauliches Konzept. Zwei leicht geknickte
Baukorper folgen den beiden Strassen, wobei die unterschiedlichen
Verhadltnisse an der Hofwiesen- und an der Brunnenhofstrasse in
Bautyp und Aussenraumgestaltung differenziert interpretiert werden.

Durch die Hohenstaffelung an der Brunnenhofstrasse entsteht einer-
seits eine grosszugige Eingangssituation, andererseits werden die be-
stehenden Gebaude im Norden der Brunnenhofstrasse nicht ausge-
grenzt. Die Verfasser entscheiden sich sehr bewusst fur einen diffe-
renzierten Umgang mit dem Aussenraum. Zwischen den Wohnhau-
sern und dem Park wird ein halboffentlicher Raum definiert, der zwar
zuganglich ist, sich aber mit einer Niveaudifferenz zum Park und mit
einheitlich gestalteten Hecken schiitzt. Der Zugang zu diesem halbof-
fentlichen Raum erfolgt nicht direkt von den Wohnungen, die ca. ei-
nen Meter hoher liegen und so eine gewisse Privatheit bieten.

Die beiden Baukdrper erhalten entsprechend ihrer Situation ver-
schiedene Wohnungsgrundrisse. Diese zeigen eine hervorragende
Reaktion auf die unterschiedlichen stadtebaulichen Verhaltnisse und
auf die Bedurfnisse der Bewohnenden. Beim Typus der Wohnungen
an der Hofwiesenstrasse gelingt es, alle Schlafraume und das Wohn-
zimmer auf den Park zu orientieren und dies mit einer sehr attrakti-
ven Eingangssequenz mit offener Loggia zu kombinieren. Durch den
inneren Rundlauf erhalten die Wohnungen eine Grosszigigkeit, die
mit einer Uberzeugenden Funktionalitat verbunden ist. Beim Typus
an der Brunnenhofstrasse reagieren die Verfasser auf die unter-
schiedlichen Gegebenheiten und erreichen auch hier — mit einem
traditionelleren Typ - eine sehr hohe Wohnqualitat.

Der stadtebauliche und architektonische Ausdruck der Uberbauung
verzichtet auf jede Monumentalitat und Selbstdarstellung. Charakte-
ristisch ist die horizontale Betonung der Geschosse, die auf den
Strassenseiten modular aufgebaut ist, auf der Parkseite wird mit den
Schiebeelementen der Balkone ein eher spielerisches Element einge-
fuhrt.

22



Ausnutzung
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Parkierung

Grundriss der Bestandessiedlung
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Das Projekt ist eine sowohl in gestalterischer als auch in funktionaler
Hinsicht sehr Uberzeugende Losung, welche bei sorgfaltiger Detaillie-
rung und Ausfihrung die Anforderungen an Arealiberbauungen ge-
mass 8 71 PBG erfllt.

Basierend auf der damaligen Zonierung einer W3 mit 130% war eine
maximale Ausnitzung von 11'071m? zuléssig, welche ausgeschopft
wurde. Durch die Arealiberbauung sind die Flachen im Dachge-
schoss - wie heute auch - nicht privilegiert und sind in die maximal
zulassige aGF einzurechnen.

GegenuUber der Parkanlage wurden diverse Unterschreitungen der
Grenzabstande bewilligt, wobei diese mittels Naherbaurecht privat-
rechtlich gesichert wurden.

Die Bewilligung erwahnt bezuglich der Abstellplatze:

* 83 Abstellplatze fur Personenwagen sind nachzuweisen, 8 davon
oberirdisch, es sind max. 134 Abstellplatze zulassig

* Im Projekt werden 77 Abstellplatze fur Personenwagen in der
Tiefgarage und 8 oberirdische bewilligt.

* 1671 Abstellplatze fir Velos sind nachzuweisen

* Im Projekt werden 155 Abstellplatze in der Tiefgarage und 110
oberirdisch bewilligt.

\J ) £ NI
o ANV
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Revision Nutzungsplanung 2016

Arealuberbauungsrevers

Parzellenstruktur

Dienstbarkeiten
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Mit der Revision der Nutzungsplanung vom November 2016 wurde in
den Wohnzonen W2 (teilweise) und W3-W5 das Untergeschoss durch
ein Vollgeschoss ersetzt. Die Bezeichnungen dieser Wohnzonen an-
derten entsprechend der neuen Vollgeschosszahl; so wurde die bis-
herige Wohnzone W3 (BZO 99) neu als W4 (BZO-Teilrevision 2016)
bezeichnet. Die Ausnitzungsziffern wurden um die Grosse eines
durchschnittlichen Vollgeschosses ernoht, womit die Flache des ge-
strichenen anrechenbaren Untergeschosses voll kompensiert wurde.
Durch diese Anderung ergab sich bei der bestehenden Uberbauung
eine Reserve von rund 30% Ausnutzung (inkl. Arealbonus), die zurzeit
ungenutzt ist. Diese zonenkonforme Dichte steht am unteren Rand
der Zielgrdsse im stadtischen Richtplan mit 150-270% Ausnutzung.

Bei der bewilligten Uberbauung handelt es sich um eine Arealtiber-
bauung. Anderungen an den Bauten wie auch an Umgebungsanlagen
sind nur im Rahmen des ursprunglich bewilligten Gesamtkonzepts
und der Anforderungen an eine ArealUberbauung zulassig.

Im Rahmen der Baueingabe des Neubaus ist auch die Anderungsbe-
willigung fur die Bestandessiedlung einzureichen. Festlegungen zur
Bestandessiedlung kdnnen nicht im Gestaltungsplan gemacht wer-
den, da diese ausserhalb des Geltungsbereichs liegt.

2.8 Eigentum

Die heutige Parzellenstruktur ist fur die Realisierung des Projekts an-
zupassen. Aufgrund des Zusammenbaus und der Nutzung von Rau-
men in der Bestandssiedlung ist die Zusammenlegung der Parzellen
UN5003 und UN4557 sowie Teile von UN5002 zweckmassig und ver-
hindert, dass eine Brandmauer gemass § 290 Abs. 1 PBG erforderlich
wird. Die Parzellenbereinigung hat zeitgleich und koordiniert mit dem
Baugesuch zu erfolgen. Der Vollzug der Mutation erfolgt auf Basis
des Bauentscheids.

Auf der Parzelle Kat. Nr. UN5003 befindet sich eine Baubeschrankung
zugunsten der Stadt ZUrich. Diese beinhaltet eine Verpflichtung, die
Parzellen nach den von der Bausektion Il des Stadtrates am 26. No-
vember 1942 genehmigten Planen zu Uberbauen und keine weitere
bauliche Ausnutzung, insbesondere keine Dachaufbauten und kein
Ausbau des Dachstockes, vorzunehmen. Diese Dienstbarkeit wurde
am 25. November 2013 angepasst. Die Grundstlcke an der Hofwie-
senstrasse 114, 116, 124 und 126 (Kat. Nr. UN5003) mussen nach
den dem Grundbuch beiliegenden Planen mit vier Mehrfamilienhau-
ser mit drei Vollgeschossen Uberbaut werden. Die Bausektion Il des
Stadtrates behdlt sich das Recht vor, auch bezUglich der asthetischen
und architektonischen Gestaltung der Hauser mitzubestimmen.
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Die Loschung der Personaldienstbarkeiten kann gemeinsam mit dem
Baugesuch eingereicht und vollzogen werden.

Die Parzelle UN4557 weist ein Leitungsbaurecht zu Gunsten der Par-
zelle UN5002 sowie eine Baubeschrankung zu Gunsten der Stadt ZU-
rich auf, wobei die Parzelle mit einer besonders hohen stadtebauli-
chen und architektonischen Qualitat bebaut worden sein muss. Des
Weiteren weist die Parzelle ein alleiniges und ausschliessliches Benut-
zungsrecht an einem Autoabstellplatz in der Tiefgarage mit Fuss- und
Fahrwegrecht bis zum Ableben des Berechtigten auf, zu Gunsten ei-
ner Privatperson eingetragen.

Die Parzelle UN4557 hat ausserdem ein Naherbaurecht zu Lasten
der Parzelle UN4088.

Der bestehende Fussweg (Teile der Parzelle UN5002) wird aufgeho-
ben und Uber den neu gestalteten Platz (Parzelle UN5003) gefuhrt. Es
ist keine Entwidmung notwendig.

Die Grenze zum Trottoir (Parzelle UN5007) wird bereinigt. Es sind mi-
nimale Ab- und Antretungen vorgesehen, um den Verlauf zu begradi-
gen.
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Stadtebau und Hochpunkt

Variantenstudium Hohenentwicklung
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3 PROJEKT

3.1 Erweiterung der Uberbauung

Das bestehende Wohnhaus auf der Parzelle UN5003 wurde 1943 ge-
baut und spater im Zuge des Ausbaus des Bucheggplatzes halbseitig
abgerissen. Dies erklart die unmittelbare Nahe am Strassenrand mit

hohen Larmimmissionen und den schlechten Bauzustand. Das Haus
wird zuruckgebaut.

Den Wettbewerb fur die ArealUberbauung auf der Parzelle UN4557
gewann 2004 das Buro Gion/Guyer Architekten. Die Uberbauung
wurde im Jahre 2007 als ArealUberbauung mit erhdéhten Anforderun-
gen gemadss § 71 PBG fertiggestellt und soll mit der Neutberbauung
der Parzelle UN5003 sinnvoll in Richtung Bucheggplatz abgeschlos-
sen werden.

3.2 Stadtebau und Freiraum

Die Erweiterung der Siedlung Brunnenhof setzt das Konzept der
mehrfach geknickten Zeilen der ArealUberbauung fort. Das Erweite-
rungsgebaude wird leicht abgeknickt und gegenuber dem Bestand
zurlckversetzt an diesen angebaut. Damit wird der Park gegentber
der Hofwiesenstrasse vor Larmimmissionen geschitzt. Mit dem An-
bauen an den Bestand kann zum Bucheggplatz ein angemessener
Strassenabstand gewahrleistet werden. Ein vom Bestand abgesetzter
Baukdrper ohne Verbindung zum Bestand wurde bereits in einer
friheren Potenzialstudie aufgrund der Larmsituation verworfen.

Das Buro Gigon/Guyer Architekten hat in einem Variantenstudium
drei unterschiedliche Gebaudehdhen entworfen und beurteilt. Dabei
wurden ein Kopfbau mit 21 m, ein Hochhaus mit 30 m und ein Hoch-
haus mit 39 m gegentibergestellt. Uberzeugt hat die Variante eines
Hochpunktes von 39 m, welche durch das Weiterfiihren der beste-
henden Hauszeile einen klaren Abschluss zum Bucheggplatz ergibt.
Mit dem Hochpunkt und der versetzten Gebaudestellung gegentber
dem Bestand wird der Bucheggplatz als wichtiger freiraumlicher und
verkehrlicher Knoten stadtebaulich betont.

4311117
111179

<

Variante Kobfbau 21 m
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Variante Hochhaus 30 m Variante Hochhaus 39 m
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Das Baukollegium hat in seiner Sitzung vom 18. Juni 2021 den Varian-
tenentscheid unterstutzt und ein Hochhaus an diesem Standort als
wunschenswert beurteilt. Die Weiterentwicklung wurde dem Baukol-
legium in den Sitzungen vom 28. Oktober und 25. November 2022
erneut prasentiert und die Rickmeldungen in das Projekt aufgenom-
men.

Hochhauser sind Gebdude mit einer Gebaudehdhe von mehr als
25m (8 282 Abs. 1i.V. m. § 278 Abs. 3 PBG). Gemass

§ 284 Abs. 1 PBG mussen Hochhauser verglichen mit einer gewdhnli-
chen Uberbauung ortsbaulich einen Gewinn bringen oder durch die
Art und Zweckbestimmung des Gebaudes bedingt sein. Zudem sind
Hochhauser architektonisch sorgfaltig zu gestalten

(8 284 Abs. 2 PBG). Diese Vorgaben werden in den geltenden Hoch-
hausrichtlinien der Stadt Zurich vom November 2001 konkretisiert.
Dabei sollen insbesondere projektierte Hochhauser mit den Bauten
des Nahumfeldes in prazise Beziehung treten. Von grosser Bedeu-
tung ist die Schaffung von Aussenraum mit hohem Offentlichkeits-
charakter. Das Hochhaus soll damit, durch seine Erdgeschossgestal-
tung und durch seine Umgebung, bestehende 6ffentliche Aussen-
raume bereichern oder aufwerten. Das Hochhaus, welches mit dem
vorliegenden privaten Gestaltungsplan ermaglicht werden soll, bringt
einen ortsbaulichen Gewinn, indem es Klarung bringt, wie die Bestan-
dessiedlung Brunnenhof entlang der Hofwiesenstrasse an den
Bucheggplatz anschliesst. Der Vorbereich zum Strassenraum wird
neugestaltet. Er weist, auch im Zusammenhang mit den quartierbe-
zogenen Erdgeschossnutzungen, einen 6ffentlichen Charakter und
eine hohe Aufenthaltsqualitat auf und bildet zugleich einen besser
sichtbaren Eingang in den offentlichen Freiraum des GZ Buchegg.

Das schlanke, 13-geschossige Volumen ist einerseits der Abschluss
der bestehenden Zeilenbauten der Arealiberbauung Brunnenhof-/
Hofwiesenstrasse und andererseits ein prominenter Kopfbau am
Bucheggplatz. Der Hochpunkt schafft eine Uberzeugende Klarung,
wie die Bebauung entlang der Hofwiesenstrasse mit dem neuen, ver-
setzten Eckgebdude an den Bucheggplatz anschliesst. Zusammen mit
dem Guggach Apartment Hotel, der Wohnuberbauung Buchegg II
und weiteren, zukinftig grosseren Gebauden wird der Bucheggplatz
stadtischer. Das Hochhaus ist auf der Higelkuppe vom tiefer gelege-
nen Limmatraum in der Silhouette gut sichtbar und erscheint vom
Kreis 5 und Oerlikon als héheres Gebaude im Stadtkdrper. Der 3-
Stunden-Schatten befindet sich innerhalb des Vergleichsschattens ei-
nes zonenkonformen Gebaudes von 25 m Hohe (vgl. Art. 8 Abs. 5
BZO). Die Gestaltungsprinzipien der bestehenden Fassaden wird in
der Erweiterung fortgesetzt: Horizontale Betonbander, Holzmetall-
fenster mit Bristungen und Absturzsicherungen, dunkelfarbige Glas-
verkleidungen oder vorzugsweise PV-Paneele bei der Std- und West-
fassade, verschiebbare farbige transparente und transluzente

27



Privater Gestaltungsplan Brunnenhof, Zurich
Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV

Glaspaneele und Staketengelander bei der Balkonschicht an der Ost-
fassade. Das Farbkonzept von Adrian Schiess wird weiterentwickelt.
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Grundriss Erdgeschoss mit Umgebung, Stand: 8. Mai 2023
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Situationsplan
Stand: 8. Mai 2023

Freiraum und Bepflanzung
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)

Mit der Realisierung des Hochhauses geht auch eine Neugestaltung
des Bereichs zum Strassenraum sowie dem Parkzugang einher. Der
Raum zum Knoten Bucheggplatz/Hofwiesenstrasse wird als Vorbe-
reich gestaltet, der im Zusammenhang mit der quartierbezogenen
Nutzung im Erdgeschoss einen 6ffentlichen Charakter aufweist und
zugleich einen besser sichtbaren Eingang in den offentlichen Frei-
raum des GZ Buchegg bildet.

Auf Seite der Hofwiesenstrasse wird Uber eine grosszlgige Abtrep-
pung und unter Miteinbezug der Gestaltungselemente des bestehen-
den Gebaudevorbereichs der Gebdudezugang ausgezeichnet. Auf-
grund der Gefallsverhaltnisse ist der Gebaudezugang zudem Uber
eine behinderten- und velogerechte Rampe nach unten erreichbar.

Parkseitig wird im ruhigeren Aussenraum eine teilweise gedeckte Ter-
rasse vorgesehen, welche gemeinschaftlichen Aktivitaten der Bewoh-
nenden sowie der offentlichen Erdgeschossnutzung dienen kann. Die
Terrasse ist von der Eingangshalle der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner und Uber Treppenstufen vom Vorbereich der Bestandessiedlung
her zuganglich. Die Dachflache des Gebdudes ist extensiv begrunt.
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Die Fusswegverbindung wird mit dem chaussierten Belag ausgezeich-
net, um die Versickerungsfahigkeit des Bodens zu unterstitzen sowie
einen klaren Bezug zum Park herzustellen. Die neu gepflanzten
Baume und der Unterwuchs bilden einen Lebensraum fur Kleintiere
und wirken sich positiv auf das Lokalklima aus.

FUr die Erweiterung des Bestandes ist der Zuckerahorn (Objekt B im
beiliegenden Baumgutachten) zu fallen, zumal der Baum weder die
Errichtung einer Baugrube mit Bdschung noch alternative Losungen
wie beispielsweise die Erstellung einer Spundwand zuldsst. Auch die
Schwarzféhre (Baum A) soll gerodet werden, da sie bereits heute
eine erhohte Anfalligkeit auf Triebsterben aufweist und am Standort
limitierte Wachstumsbedingungen herrschen. Zwei Hainbuchen (Ob-
jekt D und E) auf der angrenzenden Parzelle UN5002 muUssen auf-
grund des Bauvorhabens ebenfalls gefallt werden. Gemdss Baumgut-
achten vom 18. November 2022 sind die zwei Bdume aufgrund ihrer
zweifelhaften Wachstumsentwicklung und existierender Mangel- und
Defekterscheinungen nicht vorbehaltlos erhaltenswurdig. Die restli-
chen, begutachteten Baume werden erhalten.

Als Ersatz fur die Rodungen ist die Pflanzung von dreizehn Baumen
vorgesehen. Durch die Wahl von verschiedenen einheimischen Arten
leisten die Baume einen Beitrag zur Okologischen Vernetzung sowie
zum 6kologischen Ausgleich.

L
Umgebungskonzept, Stand: 5. Mai 2023
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Spielflachen im Bestand (Quelle: Stadt
ZUrich)
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3.3 Nutzung und Wohnungen

Nutzung Das Ziel der Stiftung ist es, aufgrund der grossen Nachfrage Wohnun-
gen fUr kinderreiche Familien mit giinstigen Mieten innerhalb eines
begrenzten Budgets, gegeben durch die Subventionsverordnungen,
zu erstellen. Die Siedlung Brunnenhof ist die beliebteste Siedlung der
Stiftung und ist aufgrund des Gemeinschaftszentrums Buchegg und
des benachbarten Parks fUr Familien als Wohnstandort gut geeignet.

Die Wohnungen orientieren sich an der Suffizienz in Bezug auf den
Wohnflachenverbrauch pro Kopf. Trotz des geringeren Flachenange-
bots erfullen die kompakt organisierten Wohnungen die Mindestfla-
chen gemass Vorgaben der Wohnbauférderung.

Im Erdgeschoss wird eine 6ffentliche Funktion angeordnet, die dem
Quartier dient und den Bucheggplatz belebt. Zur Abzeichnung der
Nutzung an der Fassade wird das Erdgeschoss als Uberhohes Ge-
schoss ausgebildet. Die weiteren Erdgeschossflachen sind fur ge-
meinschaftliche Flachen der Bewohnenden vorgesehen. Die 6ffentli-
che Nutzung wird im ersten und zweiten Obergeschoss mit Ge-
werbe- und Dienstleistungsflachen erganzt.

In den Regelgeschossen befinden sich zwanzig 5.5-Zimmer-Wohnun-
gen, da sich diese Wohnungsgrosse fur Familien mit mindestens drei
Kindern gemass Vorgabe der Stiftung durchgesetzt hat.

Im Untergeschoss sind die Technik-, Trocknungs- und ein kleiner Teil
der Abstellrdume untergebracht. Der Hauptteil der Abstellrdume fin-
det durch eine effizientere Organisation des Untergeschosses im Be-
stand Platz.
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Grundriss 2. Obergeschoss, Stand: 6. April 2023

Wohnungstyp Der Anbau bildet einen Larmschutzriegel mit einem larmabgewand-
ten Aussenraum, die eine naturliche Luftung der Innenrdume ge-
wahrleistet. So kdnnen die Immissionsgrenzwerte mit larmschutzge-
rechten Grundrissen, analog der bestehenden Siedlung, eingehalten
werden. Auf die ruhige Parkseite sind alle larmempfindlichen Raume
wie die Schlafzimmer, das Wohnzimmer und durchgehende Aussen-
bereiche orientiert.

Alle Schlafzimmer sind zum ruhigen Park orientiert, die Wohnzimmer
sind mit einem Balkon in der Gebaudetiefe beidseitig orientiert. Die
WohnkUchen mit Sitzgelegenheiten erstrecken sich entlang der Hof-
wiesenstrasse und enden in Eingangsebereichen mit Garderoben.
Mittige Nasszellen erlauben Rundlaufe, die den Wohnungen GrosszU-
gigkeit verleihen. Der vorgelagerte Balkon auf der Parkseite erstreckt
sich auf der ganzen Lange, ist unterschiedlich tief, erweitert die Zim-
mer nach aussen und verbindet diese mit den beiden Eckloggien.
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Grundriss 3. Obergeschoss, Stand: 6. April 2023
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Verkehr

Besucherparkpldtze Brunnenhofstrasse
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3.4 Verkehr und Umwelt

Das Untergeschoss soll moglichst reduziert sein. In der bestehenden
Garage der Siedlung Brunnenhof sind ausreichend Parkplatze vor-
handen, sodass die notwendigen Parkplatze der Erweiterung im be-
stehenden Gebaude nachgewiesen werden konnen. Aufgrund der
Platz- und Sichtverhaltnisse kdnnen keine oberirdischen Stellplatze
fUr Personenwagen angeboten werden. Der rollstuhlgerechte Park-
platz, zwei Besucher-Parkplatze sowie die Anlieferungszone werden
im Bereich der bestehenden Aussenparkplatze und Garageneinfahrt
an der Brunnenstrasse angeordnet.

Gedeckte Velounterstande werden wie in der bestehenden Bebau-
ung zum Park hin angeordnet. Die Velos fur die Besuchenden wer-
den zur Hofwiesenstrasse hin orientiert sowie unter den Baumen
entlang dem Bucheggplatz angeordnet.

Durch die Umlegung des bestehenden Fusswegs vom Park an die
Hofwiesenstrasse respektive den Bucheggplatz verkurzt sich die
Wegstrecke vom Park zum Fussgangerstreifen um ca. 15 m. Der Stell-
platz fur die Feuerwehr kann auf der Hofwiesenstrasse vorgesehen
werden. Dies erlaubt es, den Grunanteil auf der Parzelle zu erhéhen.
Eine rlckwartige Zufahrt ist nicht notwendig.

33



Energie

Larm

Raumbeurteilung Larm Regelgeschoss
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Ebenso wie der Bestand soll auch der neue Kopfbau das Nachhaltig-
keitslabel Minergie P erreichen. Die Energieversorgung erfolgt vo-

raussichtlich mit einem Anschluss an die Fernwarmeversorgung. Die
Option von Erdwarmesonden wurde aus Kostengrinden verworfen.

Die Nutzungsverteilung mit weniger larmempfindlichen Nutzungen in
den untersten drei Geschossen entspricht der gangigen Praxis von
max. 80% Wohnen in Mischgebieten. Somit ist fir den aktuellen Pro-
jektstand die ES Ill massgeblich fur die Beurteilung.

Die Bestandessiedlung wird von der Plattform BAUKULTUR-LAERM
als gutes Beispiel gefuhrt. Die geplante Erweiterung orientiert sich
stark an dieser Grundkonzeption. Die Grundrisse der Wohnnutzung
sind so ausgerichtet, dass alle larmrelevanten Raume ein Liftungs-
fenster zu larmabgewandt Parkseite haben.

Im Rahmen des Larmgutachtens wurde der Projektstand als Basis fur
den Gestaltungsplan Uberpruft. Der IGW Tag fur die Gewerbenut-
zung kann eingehalten werden. Parkseitig konnen die IGW Tag und
Nacht fur die Wohnnutzung eingehalten werden. Gegeniber dem
Bucheggplatz und der Hofwiesenstrasse sind die IGW Nacht fur die
Wohnnutzung Uberschritten. Die Rdume mit einer Uberschreitung
verfigen Uber ein zweites LUftungsfenster, bei welchem der IGW ein-
gehalten werden kann (sogenannte gelbe Raume). Von den insge-
samt 110 Raumen mit Wohnnutzung im Erweiterungsgebaude sind
somit 30 Raume (27%) als gelb und 80 Raume (73%) als grin einzu-
ordnen. Rote Rdume gibt es keine.

®cw eingehalten
@ Gw iiberschritten
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zu Art. 2 Bestandteile und Gel-

tungsbereich

Geltungsbereich

Parzellierungskonzept
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4 ERLAUTERUNG ZU VORSCHRIFTEN
UND PLAN

Das angestrebte Bebauungs- und Umgebungskonzept weicht bezUg-
lich der Gebaudehohe und den Abstandsvorschriften, den zulassigen
Terrainveranderungen sowie der Anordnung der Abstellplatze von
den Vorgaben der Grundordnung ab, weshalb der Gestaltungsplan
gemass 8§ 86 Abs. 1 PBG dem Gemeinderat zur Zustimmung vorge-
legt werden muss.

4.1 Aligemeine Bestimmungen

Der Gestaltungsplan soll sicherstellen, dass das bauliche Potenzial
der Parzellen entlang dem Bucheggplatz im stadtebaulichen und
funktionalen Zusammenhang mit der Bestandssiedlung gemass dem
Richtprojekt ausgeschdpft werden kann. Das bauliche Potenzial wird
fur preisglnstigen Wohnraum gesichert. Auf Quartierebene wird die
stadtebauliche Markierung des Quartierzentrums mittels Hochhau-
ses und eine freiraumliche Aufwertung des Parkzugangs sicherge-
stellt. Dies bedingt eine beschrankte Abweichung zur Regelbauweise.

Rechtsverbindlich sind die Vorschriften und der zugehdrige Situati-
onsplan im Massstab 1:500. Der vorliegende Erlduterungsbericht hat
erlauternden Charakter.

Das dem Gestaltungsplan zu Grunde liegende Projekt zur Architektur
und Umgebung von Gigon/Guyer Architekten und Uniola AG (Land-
schaftsarchitektur) ist zur Dokumentation und Information als Beilage
enthalten, erlangt aber keine Verbindlichkeit.

Der Geltungsbereich umfasst das Grundsttick UN5003 sowie Teile
der Grundstucke UN4557, UN5002 und UN5007. Dabei wird das an-
gestrebte Parzellierungskonzept bereits bertcksichtigt. Die gesamte
Flache des Geltungsbereichs betragt 937 m?.

Das Grundstuck UN5003 geht von Liegenschaften Stadt Zurich an die
Stiftung Uber. Die Grundsttcke UN5003 und UN4557 werden zu ei-
ner Parzelle der Stiftung vereinigt. Das Wegstlck der Parzelle
UN5002 wird von Grin Stadt Zurich ebenfalls an die Stiftung Gberge-
hen und der 6ffentliche Zugangsweg zum Park mittels Dienstbarkeit
(Recht z. G. Offentlichkeit) Gber den neuen Platz gefuhrt. Die Grenze
gegenuber dem Trottoir Parzelle UN5007 wird bereinigt.

Das Landgeschaft bedarf der Zustimmung des Gemeinderats und
wird zeitlich mit dem Gestaltungsplan koordiniert.
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zu Art. 3 Geltendes Recht

Interkantonale Vereinbarung Uber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Suspendierung der Hohenbeschrankung
durch Baulinien

zu Art. 4 Baubereich

zu Art. 5 Abstdnde
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Die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung vom 23. Oktober
1991 mit Anderungen bis 24. November 2021 der Stadt Zurich (BZO)
bilden die Basis des Gestaltungsplans. Grundsatzlich wurden alle re-
levanten Artikel der BZO in den Gestaltungsplan Uberfuhrt. Soweit er-
forderlich wurden Abweichungen auf Basis des Richtprojekts festge-
legt. FUr die Baubewilligung ist neben dem Gestaltungsplan die je-
weils gultige Parkplatzverordnung massgebend, soweit nicht kantona-
les Recht oder Bundesrecht vorgeht.

Es werden - analog der aktuell rechtskraftigen BZO - die bisherigen
Baurechtsbegriffe nach der bis zum 28. Februar 2017 geltenden Fas-
sung des PBG verwendet.

Auf den Einfluss der Baulinien auf die Gebdaudehdhe wird wahrend
der Geltungsdauer des Gestaltungsplans verzichtet, um auf dem ge-
samten Baufeld den Spielraum fur ein Hochhaus von 40 m zu ermog-
lichen. Eine Abstufung zur Strasse ist stadtebaulich nicht erwinscht.

4.2 Bau- und Nutzungsvorschriften

Die Lage des Hauptgebaudes wird im Situationsplan ausgehend vom
Richtprojekt mit einem Baubereich festgelegt. Das Hauptgebaude
muss innerhalb dieses Baubereichs errichtet werden. Das Bestandes-
gebdude GVZ-Nr. UN02510 darf zuriickgebaut werden.

Zur Erstellung eines Vordaches analog zum Richtprojekt dirfen die
Baubereichsgrenzen strassenseitig Uberschritten werden. Parkseitig
ist eine Uberschreitung der Baubereichsgrenze durch Vorspriinge
wie Erker und Balkone Uber die gesamte Fassadenlange zulassig.
Dies auch im Falle, dass die Vorspringe in den Bereich der Freihalte-
zone ragen.

Die Baulinie gegenuber der Hofwiesenstrasse wird mit dem Baube-
reich vollumfanglich bertcksichtigt. Aufgrund der Baulinie ist kein
Mehrlangenzuschlag einzuhalten.

GegenUber der Strassenparzelle am Bucheggplatz wird grundsatzlich
ein Strassenabstand von 6 m eingehalten, der Mehrlangenzuschlag
ist hinfallig. Aufgrund dessen, dass sich die Baulinie und der Strassen-
abstand nicht schneiden, wird der Baubereich sinngemass und stad-
tebaulich begriindet dem Strassenverlauf des Bucheggplatzes fol-
gend definiert.

Der Weg in den Park wird gemass Richtprojekt entlang der Fassade
gefuhrt. Dies ermdglicht anstelle von Abstandsgriin eine moglichst
zusammenhangende Grunflache zum Bucheggplatz hin. Auf die Ein-
haltung des Wegabstands wird deshalb zu Gunsten der Umgebungs-
gestaltung verzichtet.
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GegenuUber der Parkparzelle UN5002 ist ein Naherbaurecht notwen-
dig, wie dies auch schon mit der Bestandessiedlung der Fall ist. Die
Einhaltung des Grundabstands inklusive der Zuschlage fur die Mehr-
lange und die kommunale und kantonale Mehrhohe ist mit der Fort-
fUhrung der Zeilentypologie nicht moglich. Mit der Neuparzellierung
wird durch den Baubereich ein Abstand von 3.5 m zur Parkparzelle
gesichert, womit der kantonale Mindestabstand zur Parkparzelle res-
pektiert wird. Die zuldssigen Vorsprunge kénnen in diesen Bereich
hineinragen.

GegenUber der Zonengrenze zur Freihaltezone ist kein Abstand ein-
zuhalten, da die Parzellierung soweit angepasst wird, dass sie nicht

mehr mit der Zonengrenze zusammenfallt. Die maximale Ausdeh-
nung des Baubereichs orientiert sich deshalb an der Freihaltezonen-

grenze.
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Der Zusammenbau mit dem Bestandsgebdude im Norden ist erlaubt.
Der Baubereich reicht bis an die bestehende Fassade heran. Ein Tell
der Bestandsfassade muss fur den Anbau angepasst werden.

Verhaltnis zum Bestandsbau

Die Gebaudelange ist im Rahmen des definierten Baubereichs ge-
mass aktueller BZO frei. Es besteht kein Regelungsbedarf.
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zu Art. 7 Hohenkote

Verhaltnis Dachrand zu Dachaufbauten
im Richtprojekt

zu Art. 8 Geschosszahl
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Die maximal zuldssige anrechenbare Geschossflache wird hergeleitet
aus der Gesamtbetrachtung der kinftigen Parzelle, wobei nur die in
der Wohnzone W4 liegenden Parzellenteile ausgenutzt werden.

Die gemass BZO zulassige Ausnutzung inkl. Arealbonus (AZ 160%) fur
die Parzellen Kat. Nr. UN4557, Teilflache der Parzelle Kat. Nr. UN5002
sowie Parzelle Kat. Nr. UN5003 betragt 14'637 m?. Die Berechnung
ist im Richtprojekt detailliert ausgewiesen.

Die Bestandssiedlung beansprucht 11'071 m? aGF. Dadurch liegt eine
Reserve von 3'566 m? vor, welche nicht genutzt ist und auf dem Ge-
staltungsplanperimeter konzentriert wird. Zur Vereinfachung des
Vollzugs wird die zulassige anrechenbare Geschossflache als abso-
lute Zahl festgelegt, welche auch allféllige Flachen in Dach- und Un-
tergeschoss miteinrechnet.

Das Projekt weist eine aGF von 3'544,7 m? auf, es verbleibt ein kleiner
Spielraum fur die weitere Projektierung.

Die Ausnutzung Uberschreitet die zulassige anrechenbare Geschoss-
flache inkl. Arealbonus nach BZO nicht.

Es sind alle anrechenbaren Geschossflachen in samtlichen Geschos-
sen anzurechnen, wobei Flachen gemdss 8 10 ABV weiterhin abzugs-
fahig bleiben.

Die maximale vertikale Ausdehnung des Gebaudes wird mittels Ho-
henkote in m U. M. geregelt (511,35 m U. M.). Dies entspricht einer
Gebdudehohe von 40 m ausgehend von einem gemittelten Terrain
innerhalb des Baubereichs. Damit orientiert sich die zulassige Hohe
am aktuellen Vorschlag des revidierten Erganzungsplans Hochhaus-
gebiete.

Aus gestalterischen Griinden wird den technischen Aufbauten eine
Beschrankung in Bezug auf den Dachrand auferlegt. Die technischen
Anlagen sind so anzuordnen, dass sie vom oberen Abschluss des
Dachrandes verdeckt werden. Ausgenommen sind Aufbauten, welche
von Gesetzes wegen eine gewisse Hohe aufweisen mussen.
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Die Anzahl Geschosse wird nicht weiter geregelt. Mit dem Baube-
reich, der anrechenbaren Geschossflache sowie der Hohenkote ist
das Gebaude ausreichend definiert.
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zu Art. 10 Erdgeschosshohe

zu Art. 11 besondere Gebaude

zu Art. 12 Hochhaus
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Um die Ausdehnung der unterirdischen Gebaudeteile zu beschran-
ken, darf maximal 1/3 der nicht mit Gebdude Uberstellen Flache des
Gestaltungsplanperimeters unterbaut werden.

Im Bereich von Baumpflanzungen durfen keine unterirdischen Bau-
teile erstellt werden, um einen ausreichenden Wurzelraum und den
langjahrigen Fortbestand des Baumes zu sichern.

Die lichte Hohe wird Uber Teile des Erdgeschosses mit mind. 4,5 m

festgelegt. Dies sichert die baulichen Voraussetzungen fur eine Ein-
richtung, welche der Quartierversorgung dient, wie dies im kommu-
nalen Richtplan Siedlung vorgesehen ist.

Dabei sind mindestens 120 m? der Erdgeschossflachen tberhoch
auszubilden, damit rund 40% (plus 10% Erschliessungsflache) der
Erdgeschossflache fur das Quartier mit hohem Offentlichkeitsgrad
zur Verfligung steht. Die andere Halfte ist fur die Bewohnenden der
Siedlung als Gemeinschaftsflache vorgesehen. Die Stiftung beabsich-
tigt, die Gemeinschaftsraume auch fur Nutzungen durch die Offent-
lichkeit zur Verfugung zu stellen.

Besondere Gebdude sind im Richtprojekt keine vorgesehen. Die Vor-
schrift erlaubt in der Projektierung eine Uberdachung der Veloab-
stellplatze sowie Vorrichtungen zum Sonnenschutz auf den Sitzplat-
zen oder Pergolas vorzusehen, sofern dies nétig ist. Die besonderen
Gebdude haben in Anzahl und Flache untergeordnet zu sein und
werden auf eine Gesamtflache von maximal 50 m? beschrankt, um
den Freiraum zu schonen. Die 50 m? entsprechen rund 5% des Gel-
tungsbereichs. Die erhéhten Gestaltungsanforderungen nach

8 71 PBG sind auch bei der Integration der Bauten in die Umgebung
zu erfullen.

Die festgelegte Hohenkote erlaubt ein Hochhaus von bis zu 40 m,
was der Absicht der in Revision befindlichen Erganzungsplans Hoch-
hausgebiete entspricht.

Mit § 284 PBG sind verschiedene Anforderungen an Hochhauser auf
kantonaler Stufe vorgegeben und zu beachten. Hochhauser mussen
verglichen mit einer gewohnlichen Uberbauung ortsbaulich einen Ge-
winn bringen oder durch die Art und Zweckbestimmung des Gebau-
des bedingt sein. Sie sind architektonisch besonders sorgfaltig zu ge-
stalten. Die Ausnutzung darf vorbehaltlich abweichender Regelungen
im Gestaltungsplan nicht grosser sein als bei einer gewohnlichen
Uberbauung. Die Nachbarschaft darf bei einem Hochhaus nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden. Insbesondere darf keine Beeintrachti-
gung durch Schattenwurf in Wohnzonen oder bewohnten Gebauden
erfolgen. Massgeblich ist dabei der 3-Stunden-Schatten an einem
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3h-Schatten des Richtprojekts

zu Art. 13 Gewachsener Boden
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mittleren Wintertag (8 30 Abs. 1 lit. a ABV). Die Eckwerte des Ver-
gleichsprojekts werden in den Bestimmungen festgehalten.

Die Ausnutzung wird mit dem Gestaltungsplan nicht ernoht. Die be-
sonders gute Gesamtwirkung wird mit der Verbindlichkeit von
§ 71PBG stadtebaulich wie architektonisch gesichert.

Die nachfolgende Grafik zeigt den 3-Stunden-Schatten des Projekts,
welcher keine Uberbauten oder Uberbaubaren Bereiche der Nach-
barschaft tangiert.

Zur Klarung der Rahmenbedingung fur die Projektierung und zur Er-
leichterung des Vollzugs ist es zweckmassig, im Gestaltungsplan den
gewachsenen Boden verbindlich festzulegen.

Der heutige Terrainverlauf wurde vom Ingenieurbiro Schenkel AG
aufgenommen. FUr die Festlegung des gewachsenen Bodens werden
insbesondere die aufgenommenen Anschlusshéhen am Ubergang
zum Park und den Strassenparzellen beigezogen. Der Verlauf der Ho-
henkurven innerhalb des Geltungsbereichs wird in Anlehnung an die
Hohenkurven des kantonalen GIS-Browsers festgelegt. Die heute auf
das bestehende Gebdude GVZ Nr. UN02510 und den Fussweg (Stutz-
mauer) ausgerichtete Terraingestaltung wird durch eine gleichmas-
sige Festlegung der Hohenkurven ausgeglichen.
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Die Terraindifferenz Uber den gesamten Geltungsbereich betragt ca.
2 m. FUr das zulassige Mass von Terrainveranderungen wird ein Ma-
ximalmass von 0,75 m festgelegt.

Dieser Spielraum ist insbesondere notwendig, um die Terraindiffe-
renz zwischen Park und Bucheggplatz aufzunehmen. Das 6ffentlich
zugangliche Erdgeschoss richtet sich primar in seiner Hohenlage auf
den Vorbereich zur Hofwiesenstrasse aus. Da sich das Erdgeschoss
aber auch zum Parkzugang im Stden und den Park im Osten ausrich-
tet, ist die Moglichkeit fur Abgrabungen notwendig.

Mit der Vorgabe des Mindestwohnanteils von 75% wird ein Mindest-
mass des bezweckten gemeinnutzigen Wohnraums gesichert. Die
Vorgabe orientiert sich am bereits geltenden Mindestwohnanteil auf
der Parzelle UN4557.

Gemass dem Stiftungszweck werden alle Wohnflachen dem gemein-
nUtzigen Wohnen dienen. Die Stiftung bemisst gemass ihren Statuten
die Mietzinse nach dem Prinzip der Kostenmiete.

Um die Quartierzentrumsfunktion des Bucheggplatzes zu starken,
wird im Gestaltungsplan festgelegt, dass die Erdgeschosse entlang
der Hofwiesenstrasse und des Bucheggplatzes publikumsorientierte
Nutzungen respektive der Gemeinschaft dienende Raume beherber-
gen mussen. Die Nutzungen kénnen in Form von Gemeinschaftsrau-
men der Bewohnenden sowie in Form von Verkaufsladen, Gaststat-
ten etc. der Offentlichkeit dienen. In Absprache mit der Stadt Zirich
ist eine Erweiterung des Kindergartens im Bestand geplant.

4.3 Freiraum

Die Begrunungsvorschrift fur Flachdacher wird aus der BZO Uber-
nommen. Es ist im Rahmen der erhdhten Anforderungen auf einen
ausreichenden Substrataufbau und erganzende Strukturelemente zu
achten.

Die Vorschrift zur Begriinung der Umgebung nach BZO wird Uber-
nommen. Die Versiegelung von nicht mit Gebauden Uberstellten Fla-
chen ist moglichst gering zu halten.

Das Projekt weist eine nicht Gberbaute Flache von 565 m? auf. Davon
sind im Sinne von Art. 11 Abs. 2 BZO 378 m? zu begriinen. Gemass
standiger Praxis sind dabei die Erschliessungsflachen nicht anrechen-
bar, was im Geltungsbereich die Zugangsflachen zum Gebdude sowie
den Parkzugang betrifft. Mit den Ubrigen Flachen im Vorbereich und
zum Park hin kann die Vorgabe erfUllt werden.
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zu Art. 20 Vorbereich
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Die Spielflachen, welche fUr die angestrebte Zielgruppe notwendig
sind, kénnen im Bestand genutzt werden und sind ausreichend di-
mensioniert sowie gut zuganglich.

Die Bepflanzung und Dachbegriinung fordern die 6kologische Ver-
netzung und den 6kologischen Ausgleich.

Die Begrunung des Areals durch standortgerechte, moglichst einhei-
mische Pflanzen und Baume fordert die Aufenthaltsqualitat, bildet
Lebensraum und Nahrungsgrundlage fUr Kleintiere, tragt zur Hit-
zeminderung, zur okologischen Vernetzung und zum okologischen
Ausgleich bei.

Esistin Anlehnung an die Fachplanung Stadtbaume ein angemesse-
nes Grunvolumen zu erreichen. Die genauen Standorte und Anzahl
der Baume sind im Rahmen der Projektierung und in Zusammenar-
beit mit den beteiligten stadtischen Stellen festzulegen. Die Koordina-
tion mit den unterirdischen Bauteilen ist im Bauprojekt nachzuwei-
sen, so dass fur die Baume ein ausreichender Wurzelraum sicherge-
stellt wird.

Der Vorbereich hat in Verbindung mit dem Erdgeschoss und dem
Parkzugang eine wichtige Funktion als Aufenthalts- und Durchgangs-
ort. Der Interaktion zwischen der Erdgeschossnutzung und dem Vor-
bereich kommt eine besondere Bedeutung zu. Der Vorbereich und
die Erdgeschossnutzung sind konzeptionell als Einheit zu betrachten,
wobei den verschiedenen Funktionen (6ffentlicher Zugang zum Erd-
geschoss, Gebdudezugang Bewohnerinnen und Bewohner, Aufent-
halt) Rechnung zu tragen ist. Im Bereich des Gebaudezugangs fur die
Wohnungen ist eine WeiterfUhrung der Gestaltung analog dem an-
grenzenden Bestandesbau vorgesehen. Der Vorbereich des von den
im Gebdude lebenden Kindern genutzten Haupteingangs wird mit ei-
ner Hecke bzw. einer Blumenwiese mit Treppenstufen vom Trottoir
abgegrenzt. Zur Abgrenzung des Trottoirs von der Strasse besteht
ein weiterer Grunstreifen. Alternativ konnen Kinder den direkten
Hauseingang zum Park nutzen.

Die Flache ist im Sinne der Festlegung im kommunalen Richtplan
Siedlung (Quartierzentrum) und Verkehr (Fussgangerbereich) als 6f-
fentlich zugangliche Flache zu gestalten, die primar dem Fussverkehr
und dem Aufenthalt dient. Mittels Belagswechseln und spezifischer
Begrunung sowie topografischer Elemente kann die Flache gegliedert
und zum Parkzugang hin abgegrenzt werden. Ebenso ist ein beson-
deres Augenmerk auf das Zusammenspiel von Vorbereich als Frei-
raum (Bepflanzung, Einfassungen, Ausstattung) und dem Gebdude
(Fassade, Nutzung) zu legen.

Die Beschattung des Fussgangerbereichs am Bucheggplatz gemass
dem kommunalen Richtplan und mit Ricksicht auf die Fachplanung
Stadtbaume wird im Gestaltungsplan verbindlich festgelegt.
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4.4 Gestaltung

Als Grundsatz gilt fur das Bauvorhaben, dass eine "besonders gute"
Gestaltung sowie eine zweckmassige Ausstattung und Ausrustung ge-
mass 8 71 Abs. 1 PBG zu erreichen ist. Die in 8 71 Abs. 2 PBG exemp-
larisch aufgezahlten Merkmale sind wegleitend fUr die Beurteilung.
Die bestehende Uberbauung Brunnenhof ist aus einem qualifizierten
Konkurrenzverfahren hervorgegangen und die Erflllung der Kriterien
ist mit der Bewilligung vom 2004 attestiert worden. Die vorliegend ge-
plante Erweiterung wird gestalterisch weitergefihrt und orientiert
sich diesbezuglich stark am Bestand.

Die umfassende Beurteilung der "besonders guten" Gestaltung hat
im Baubewilligungsverfahren zu erfolgen.

4.5 Erschliessung und Parkierung

Der Fussweg, welcher heute von der Hofwiesenstrasse in den Park
fuhrt, wird aufgehoben und am 6stlichen Parzellenrand neu angelegt.
Der Platzbereich vor dem Gebdude dient dem Anschluss an den
Fussgangerubergang zur Haltestelle Bucheggplatz und wird mit einer
Dienstbarkeit zu Gunsten der Offentlichkeit gesichert.

Die Fusswegverbindung auf dem Perimeter muss diese Verbindungs-
funktion sicherstellen und einen 6ffentlichen Charakter aufweisen.
Aufgrund der Festlegung im kommunalen Richtplan Verkehr als Fuss-
gangerbereich wird davon ausgegangen, dass sich die Fussganger-
strome flachig im Vorbereich bewegen werden. Daher ist es wichtig,
dass der Parkzugang vom Vorbereich aus gut wahrnehmbar und er-
sichtlich ist. Der Parkzugang ist im Projekt durch eine Verschmale-
rung der begehbaren Flache und einen Belagswechsel ausgezeichnet
und wird somit fur die Offentlichkeit ersichtlich.

Die in der Parkplatzverordnung vorgeschriebene Mindestanzahl von
Autoabstellplatzen darf nicht Uberschritten werden. Fir die Bemes-
sung der Anzahl Abstellplatze ist entsprechend die jeweils gultige
Parkplatzverordnung (PPV) zu berucksichtigen.

Mit der maximal zuldssigen aGF sind bei Ausschdpfung des maxima-
len Wohnanteils aufgrund der Larmsituation und Bemessung nach
aktuell geltender PPV rund 77 Velo-Abstellplatze erforderlich. Rund
30% davon kénnen im unmittelbaren Vorbereich des Gebaudezu-
gangs zur Hofwiesenstrasse angeordnet werden und liegen in einer
Distanz von maximal 20 m zum Eingang.

Die Richtlinie des TAZ zur Anordnung von Velo-Abstellplatzen gibt vor,
dass die Abstellplatze fur Besuchende max. 30 m und diejenigen fur
Bewohnende max. 100 m vom Gebadudeeingang entfernt liegen soll-
ten.
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Alle weiteren Velo-Abstellplatze sind in der Bestandessiedlung der
Parzelle UN4557 nachzuweisen. Dies erfordert eine Anderungsbewil-
ligung der bestehenden Siedlung.

Mit der maximal zuldssigen aGF sind bei Ausschdpfung des maxima-
len Wohnanteils aufgrund der Larmsituation und Bemessung nach
aktuell geltender PPV mindestens 2 Abstellplatze erforderlich. Die Ab-
stellplatze kdnnen im Bestand mit rund 150 m Entfernung Luftlinie
zum Neubau platziert werden.

Mit der maximal zuldssigen aGF sind bei Ausschdpfung des maxima-
len Wohnanteils aufgrund der Larmsituation und Bemessung nach
aktuell geltender PPV rund 32 Abstellplatze erforderlich. Diese durfen
im Gebiet D auf 60% reduziert werden, d. h. rund 19 Abstellplatze.
Eine weitergehende Reduktion ist nur Uber ein Mobilitatskonzept zu-
lassig.

Die Parzelle in ihrer Grosse wie auch bezlglich der Lage am Buchegg-
platz lasst keine zweckmassige Parkierung im Untergeschoss zu. Die
notigen Parkfelder werden deshalb im nordlich gelegenen Bestan-
desbau nachgewiesen. Dies erfordert eine Anderungsbewilligung der
bestehenden Siedlung, entlastet jedoch das Untergeschoss sowie die
Umgebungsgestaltung des Neubaus.

Die PPV gibt in Art. 9 vor, dass die erforderlichen Abstellplatze im Um-
kreis von 300 m nachgewiesen werden mussen, bei denjenigen fur
Besuchende gelten 150 m. Davon wird minimal abgewichen, damit
die Abstellplatze flr Besuchende gemeinschaftlich weiterhin an der
Brunnenhofstrasse (siehe Plan in Kapitel 3.4) angeordnet werden
konnen.

Mit Bauentscheid vom Dezember 2004 wurden 85 Parkfelder im Rah-
men der ArealUberbauung der Parzelle UN4557 bewilligt, 8 davon
oberirdisch an der Brunnenhofstrasse flr Besuchende. Nach heute
geltender PPV waren nur 55 Abstellplatze, 6 davon fur Besuchende
notwendig. Somit kdnnen die knapp 20 Abstellplatze nach den heuti-
gen Anforderungen gut im Bestand untergebracht werden. Die her-
vorragend erschlossene Lage (6V-GUteklasse A) sowie die Uberdurch-
schnittliche Wohnungsgrosse spricht fur eine optimierte Nutzung der
bestehenden Tiefgarage.

Mit dem Neubau werden keine zusatzlichen Abstellplatze fur Autos
erstellt, sondern bestehende Abstellpldtze im Bestand umgenutzt.
Deshalb ist davon auszugehen, dass die Uberbauung insgesamt nicht
mehr Fahrten erzeugt als dies heute der Fall ist.
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4.6 Umwelt

Im Geltungsbereich ist die Empfindlichkeitsstufe (ES) Il massgebend.
Gemass Praxis im Kanton Zurich ist dafur ein maximaler Wohnanteil

von 80% erforderlich. Die Nutzungsbestimmungen lassen dies zu. Es
wird beabsichtigt, einen Wohnanteil von 80% der massgebenden Fla-
chen zu realisieren. Dies umfasst alle dem Wohnen und Arbeiten die-
nenden Flachen.

Wenn sich die Larmsituation zu einem spateren Zeitpunkt verbessert,
kann der Wohnanteil auf Uber 80% erhoht werden, lediglich im Erd-
geschoss ist die Nutzung vorgegeben. Dies erdffnet der Stiftung den
Spielraum im Sinne des Stiftungszwecks den gemeinnutzigen Wohn-
raum zu erhohen, wenn die Larmsituation dies kinftig zulasst. Wird
der Wohnanteil mehr als 80% betragen, haben die der Luftung die-
nenden Fenster von larmempfindlichen Nutzungen die Grenzwerte
der Empfindlichkeitsstufe Il der eidgendssischen Larmschutz-Verord-
nung (LSV, SR 814.41) einzuhalten.

Eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV setzt im spateren
Bewilligungsverfahren eine auf den Einzelfall abgestimmte umfas-
sende Interessenabwagung voraus. Alle zumutbaren Massnahmen
muUssen ausgeschopft sein wie z. B. eine larmoptimierte Stellung der
Gebdude, larmgunstige Anordnung der Wohnungsgrundrisse. Aus-
serdem sind alle zur Reduktion der Larmbelastung moglichen Mass-
nahmen - unter BerUcksichtigung der spezifischen Situation - auf
ihre Zweck- und Verhaltnismadssigkeit zu Uberprifen und soweit mog-
lich umzusetzen. Bei dennoch verbleibenden Uberschreitungen des
Grenzwerts muss eine akzeptable Wohnqualitat erreicht werden.

Kénnen durch verhdaltnismassige Massnahmen die Immissionsgrenz-
werte nicht eingehalten werden, darf eine Ausnahmebewilligung nur
erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebaudes ein Uberwie-
gendes offentliches Interesse besteht.

Im Rahmen des bisherigen Planungsprozesses wurden alle zweck-
massigen Larmschutzmassnahmen gepruft und soweit zweckmassig,
im Sinne der Interessenabwagung Uber alle Aspekte (Raumplanung,
Natur- und Heimatschutz sowie Umweltschutz), ausgeschopft.

Das Ubergeordnete Interesse an der Errichtung von Gebduden kann
wie folgt zusammengefasst werden:

*  GestUtzt auf das RPG, das PBG sowie die Richtplane aller Stufen
besteht ein hohes Interesse an der Siedlungsentwicklung nach in-
nen an diesem Ort, der eine hervorragende Erschliessungsgute
aufweist und zentral gelegen ist. FUr die Realisierung von gemein-
nutzigem Wohnraum und die sozialrdumliche Entwicklung be-
steht ebenso ein hohes Interesse.

* Aufgrund der mehrseitig larmexponierten Lage ist der Anbau an
den bestehenden Baukorper die bestmogliche Variante. Die
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Situation wird gegenuber dem heutigen allseitig belasteten
Punktbau verbessert.

* Der Anbau schutzt den 6ffentlichen Freiraum in der Freihaltezone
optimal, was nicht nur den Bewohnenden des Gebaudes, son-
dern auch den Besuchenden des Parks zugutekommt. Dies For-
dert den sozialen Austausch und damit zusammenhangend die
sozialraumliche Entwicklung.

* Jede Wohneinheit verfligt Uber ruhige Raume.

Die Anforderungen sind aufgrund der gesetzlichen Energievorschrif-
ten bezUglich der Versorgung bereits hoch. Deshalb werden Anforde-
rungen auf der Verbraucherseite definiert.

Um einen Teil des Energieverbrauchs des Neubaus selbst zu produ-
zieren, ist die Ausstattung der Dachflache sowie der Sud- und West-
fassade mit PV-Paneelen vorgesehen. Die Vorgaben zur Eigenstrom-
erzeugung bei Hochhdusern sind aufgrund des unglnstigen Verhalt-
nisses von Dachflache zu Energiebezugsflache nicht allein mit dem
Hochhaus zu erreichen. Die Anlage zur Stromerzeugung darf ergan-
zend auch auf dem Bestandesbau angeordnet werden.

Zur Umsetzung der Anforderungen aus der Fachplanung Hitzeminde-
rung schreibt der Gestaltungsplan vor, dass Bauten und Anlagen so-
wie Freirdume so zu gestalten sind, dass eine Ubermassige Erwar-
mung der Umgebung maoglichst vermieden werden kann. Das Richt-
projekt ist hinsichtlich der Hitzeminderung optimiert. Es wird auf den
Einsatz von versickerungsfahigen Materialien, auf die Beschattung
durch Baume, auf die Entsieglung und Begriinung der Bodenflachen
sowie der Fassade geachtet. Im konkreten Bauprojekt sind im Rah-
men der Weiterentwicklung des Richtprojekts weitere Massnahmen
zu prifen und im Baugesuch sind samtliche Massnahmen darzule-
gen.

Das anfallende Regenwasser ist, soweit zulassig, in geeigneter Weise
Uber (mulifunktionale) Versickerungs- und Retentionsflachen dem
Grundwasser zuzufihren und soll fur Verdunstungsprozesse zur Ver-
fugung stehen. Das Regenwasser, welches nicht versickert werden
kann oder darf, muss im Sinne des Bundesgesetzes Uber den Schutz
der Gewasser (GSchG) abgeleitet werden. Zusammen mit dem Bau-
gesuch muss ein durch ERZ Entwasserung genehmigtes Entwasse-
rungskonzept eingereicht werden. In diesem ist der Umgang mit der
kantonalen Richtlinie (AWEL Richtlinie zum Umgang mit dem Regen-
wasser, 2022) aufzuzeigen. Diese sieht vor, dass maximal 15% des
Jahresniederschlags von einer Parzelle abfliessen sollen.
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FUr einen angemessenen okologischen Ausgleich sind gemass Art. 15
der Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz (NHV, SR 451.1)
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens dkologische Ausgleichs-
massnahmen zu treffen. Die Ausgleichsmassnahmen im Sinne von
Art. 15 NHV bezwecken die Vernetzung oder Neuschaffung von Bio-
topen, die Férderung der Artenvielfalt, eine moglichst schonende und
naturnahe Bodennutzung sowie die Natur in den Siedlungsraum ein-
zubinden und das Landschaftsbild zu beleben. Der ¢kologische Aus-
gleich wird Uber eine einheimische Bepflanzung gemass Art. 19 der
Gestaltungsplanvorschriften gewahrleistet.

4.7 Schlussbestimmung

Laufen die Rekursfristen zur Festsetzung durch den Gemeinderat
und die Genehmigung durch den Kanton ungenutzt ab respektive
sind allfallige Rechtsmittelverfahren abgeschlossen, wird der Gestal-
tungsplan durch den Stadtrat in Kraft gesetzt.

Der Vollzug der Neuparzellierung erfolgt nach der Inkraftsetzung des
Gestaltungsplans.
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5 AUSWIRKUNGEN UND
INTERESSENABWAGUNG

Die Ubergeordneten Vorgaben der Richtplanung auf kantonaler, regi-
onaler und stadtischer Ebene werden mit dem Gestaltungsplan ei-
gentdmerverbindlich und stufengerecht verankert. Im Wesentlichen
werden folgende Themen umgesetzt:

* Innenentwicklung mit Hochpunkt mit quartierbezogener Nut-
zung am Bucheggplatz

*  Aufwertung des Vorbereichs fur Zufussgehende in Bezug auf die
Aufenthaltsqualitat und den Zugang zum Park

*  Vorgaben zur Minderung der Hitzeeinwirkung und zur 6kologi-
schen Vernetzung durch Bepflanzungsvorschriften und Rege-
lung der zulassigen Eingriffe in den Boden

Die Festlegungen im Gestaltungsplan entsprechen den Vorgaben der
Richtplanung und einer verdichteten und haushalterischen Bauweise,
wobei die Dichte eher am unteren Rand der Vorgaben im stadtischen
Richtplan liegt. Im Kontext der Bestandessiedlung und einer gestalte-
risch besonders guten Einordnung in die stadtebauliche und frei-
raumliche Umgebung ist eine Dichte im unteren Rahmen des kom-
munalen Zielwerts angemessen.

Das Baukollegium hat die Realisierung eines Hochhauses an diesem
Standort als winschenswert beurteilt. Mit der sorgfaltigen stadtebau-
lichen Einordnung und der Aufwertung des Aussenraums mit hohem
Offentlichkeitscharakter wird der ortsbauliche Gewinn erreicht.

Da die SFW Stiftung Familienwohnungen eine Belegung von Familien
mit mind. 3 Kindern pro Wohnung vorgibt, wird ein effizienter, redu-
zierter Wohnflachenverbrauch realisiert. So kann mit einer Bewoh-
nerzahl von mehr als 100 Personen in 20 Wohnungen gerechnet
werden. Dies entspricht einem durchschnittlichen Flachenverbrauch
von rund 22 m? pro Person, was auch dem durchschnittlichen Wert
in den Liegenschaften der Stiftung entspricht.

Die in der Umgebungszone X| bezeichneten Baumreihen und die
Fussgangeruberfihrung werden durch das Projekt nicht negativ tan-
giert. Die Laubbaumreihe wird erhalten.

Mit dem Gestaltungsplan wird ein zusatzliches Volumen am Buchegg-
platz ermdglicht, welches sich in die bestehende Bebauung beson-
ders gut einflgt und den Raum am Bucheggplatz stadtebaulich auf-
wertet. Gemass dem Beschrieb der Umgebungszone sind grossvolu-
mige Bauten nicht untblich. Die erhdhten gestalterischen Anforde-
rungen sind in den Bestimmungen verankert. Das Vorhaben steht mit
den Zielen der Umgebungszone X| des ISOS im Einklang.

Mit dem Gestaltungsplan wird die angrenzende Grunanlage Buchegg
mit Erhaltungsziel a nicht von Gebauden tangiert. Somit ist das
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Erhaltungsziel durch den Erhalt der Beschaffenheit der Griinanlage
als Freiflache und fur das Ortsbild wesentliche Vegetation gewahrt.

Mit der Errichtung des Hochhauses wird die Verdichtung vorangetrie-
ben und neuer preisgunstiger Wohnraum bereitgestellt, ohne die in
der Bau- und Zonenordnung zuldssige Ausnutzung von 160 % zu
Uberschreiten. Die Revision des Erganzungsplans Hochhausgebiete
der Stadt Zurich sieht eine Gebaudehdhe von 40 m auf dem Areal
vor. Heute handelt es sich dabei jedoch um eine Abweichung von der
Bau- und Zonenordnung (vgl. § 83 Abs. 1 PBG).

Der Gestaltungsplan wird durch die Legislative gemadss
§ 86 Satz 1 PBG beschlossen, womit Abweichungen gegenuber der
Grundordnung gewahrt werden konnen.

Das Areal befindet sich in einem Gebiet, in welchem Massnahmen
zur Hitzeminderung notig sind. Bei der Umgebungsgestaltung wer-
den deshalb Vorgaben zur Begrunung des Umschwungs wie der
Dachflachen, Beschattung durch Baume und einem niedrigen Versie-
gelungsgrad, u.a. auch fur den Fussweg verankert. Es wird auf den
Einsatz sickerungsfahiger Materialien und die Begrinung mit stand-
ortgerechten, einheimischen Pflanzen geachtet. Damit wird ein Bei-
trag zur Hitzminderung stufengerecht festgelegt.

FUr den Neubau werden bestehende Abstellpldtze der Bestandes-
siedlung genutzt. Somit wird mit einer konstant bleibenden Fahrten-
zahl gerechnet und die Luftbelastung erhoht sich nicht.

Der Larmschutz wurde bei der Bestandessiedlung wie auch bei der
Erweiterung bereits in der konzeptionellen Phase sorgfaltig bearbei-
tet. Mit dem Gestaltungsplan werden primadr ein Mindestwohnanteil
von 75% sowie die Lage des Baukdrpers festgelegt. Dessen Ausrich-
tung verfolgt das Ziel, dass fur die Bewohnenden ein maximal larm-
abgewandter Aussenraum entsteht. Zusatzlich generiert der hohe
und kompakte Baukorper eine wesentliche Verbesserung des Larm-
schutzes fur den Park und den angrenzenden Aussenbereichen der
vorhandenen Gebaude. Durch die Festlegung eines maximalen
Wohnanteils werden die empfindlicheren Wohnraume begrenzt, so
dass in den larmexponierteren Geschossen weniger empfindliche
Nutzungen Platz finden.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind Ausnahmebewiilli-
gungen gemass Art. 31 Abs. 2 LSV zu erwarten.

Im Projekt wird nachgewiesen, dass weniger als 30% der Raume gelb
sind (siehe Larmgutachten), wobei dies jeweils 1 Raum pro Wohnung
betrifft. Alle Wohnungen verfligen Uber Raumlichkeiten, welche sogar
unter dem IGW Tag der ES Il, respektive deutlich unter dem IGW-
Nacht der ES Il beltftet werden kénnen.
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Die Parzelle ist bereits heute mit einem freistehenden Punktbau
Uberbaut. Die Larmbelastung wird mit der Verlangerung des Riegels
als Neubau im Vergleich zum Bestandesbau verbessert. Durch die
Wahl des Baukorpers kann das Ziel, die Verdichtung nach Innen und
der Bereitstellung von gemeinnutzigerm Wohnraum voranzubringen,
umgesetzt werden. Gleichzeitig entsteht ein neuer Klangraum im
Park fur die Offentlichkeit und fir die angrenzenden Bewohnenden.
Die auf dieser Stufe moglichen Massnahmen und Optimierungen
wurden vorgenommen und im Gestaltungsplan bertcksichtigt. Die
weiteren Optimierungsmassnahmen sind mit dem Bauprojekt zu er-
arbeiten und nachzuweisen.

Mit dem Vorhaben kann die Stiftung ihr Angebot an gemeinnttzigem
Wohnraum im stadtischen Umfeld ausbauen. Indem es auch grésse-
ren Familien mit niedrigem und mittlerem Einkommen maglich ist, in
der Stadt Wohnraum zu erhalten, leistet das Projekt einen wichtigen
Beitrag zur sozialrdumlichen Entwicklung der Stadt Zurich.

Das Projekt entspricht dem Ziel der Erreichung von Netto-Null bis
2040. In Anlehnung an den SIA-Effizienzpfad Energie werden fur die
Planung zur Uberprifung auf die Konformitat zum neuen Klima-
schutzziel Netto-Null bis 2040 vier Handlungsfelder betrachtet: Die
Erstellung, der Betrieb, die Mobilitat sowie der Aussenraum.

Beim Handlungsfeld Erstellung haben die Neubauten den oberen
Grenzwert fUr Graue Energie gemass Minergie-Eco, Ausgabe 2018,
einzuhalten. Durch den Verzicht auf Erstellung weiterer Autoabstell-
platze kann das Volumen des Untergeschosses reduziert werden,
was gemeinsam mit dem niedrigen vorgesehenen Wohnflachenver-
brauch pro Person von ca. 22 m? zu einer Reduktion der Emissionen
aus der Erstellung fuhrt.

Das kantonale Energiegesetz schreibt eine Heizung mit erneuerbaren
Energien vor. Das Projekt sieht einen Anschluss an die Fernwarmver-
sorgung vor. Der geforderte Anteil an Eigenstromproduktion wird
durch Photovoltaikanlagen erreicht, wobei auf eine gemass §47 b
BBV I mogliche Reduktion verzichtet wird.

Das Planungsgebiet ist sehr gut mit dem Fuss-, Velo- und 6ffentlichen
Verkehr erschlossen. Auf die Erstellung von zusatzlichen Autoabstell-
platzen wird durch die Nutzung von bereits bestehenden Abstellplat-
zen verzichtet. Veloabstellplatze werden eingangsnah oder an witte-
rungsgeschutzten, diebstahlsicheren Lagen realisiert. Durch die in
der unmittelbaren Nachbarschaft vorhandenen Infrastrukturen des
taglichen Bedarfs (z. B. Einkauf, Sportanlagen, Grunflachen, Schulen)
kann eine Stadt der kurzen Wege geférdert werden. Insgesamt ist
dadurch eine nachhaltige Mobilitat sichergestellt.
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Die Vorschriften schreiben dazu die Pflanzung von Baumen vor.
Durch die vorgeschriebene Beschrankung der unterbauten und un-
versiegelten Flache wird deren Wachstum wie auch die Versickerung
sichergestellt.

Der Gestaltungsplan steht im Einklang mit den Ubergeordneten Pla-
nungen und Rahmenbedingungen. Den Anforderungen des Bundes-
rechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung wird Rechnung
getragen.

Auf der Grundlage des Uberzeugenden Richtprojekts setzt der Ge-
staltungsplan die Anliegen der Ausschopfung vorhandener baulicher
Reserven an gut erschlossener Lage spezifisch um, was eine Abwei-
chung von den Abstanden und der Hohe bedingt.

Mit dem hohen Wohnanteil wird gemeinnutziger Wohnraum bereit-
gestellt. Die Vorgaben zur Erdgeschossnutzung sichern die quartier-
bezogene Nutzung am Knotenpunkt Bucheggplatz.

Der Zugang zum Park wird gesichert und aufgewertet. Mit den Vorga-
ben zur Unterbauung, dem Vorbereich und der Begrunung leistet
das Vorhaben einen Beitrag zur Hitzeminderung im stadtischen Sied-
lungskorper.

Dieser Sondernutzungsplanung stehen keine Uberwiegenden Interes-
sen entgegen.
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6 MEHRWERTAUSGLEICH

Da die rechtskraftige Ausnitzungsziffer gemdss BZO mit dem Gestal-
tungsplan nicht Uberschritten wird, entstehen durch die Planung
keine Planungsvorteile, welche gemdss Mehrwertausgleichsgesetz
vom 28. Oktober 2019 (MAG, LS 700.9) ausgeglichen werden mus-
sen.
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7 MITWIRKUNG
7.1 Mitwirkung

Die Unterlagen wurden wahrend 60 Tagen vom 21.06.2023 bis
21.08.2023 offentlich aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist konnten
sich alle Personen zum Entwurf dussern und schriftliche Einwendun-
gen dagegen vorbringen. Es sind keine Einwendungen eingegangen.

7.2 Kantonale Vorprufung

Im Vorprufungsbericht vom 4. September 2023 wird der private Ge-
staltungsplan Brunnenhof grundsatzlich positiv beurteilt: «<Dem priva-
ten Gestaltungsplan liegt ein Architekturprojekt zugrunde, welches
aus einem qualifizierten Prozess entwickelt wurde und mit der Schaf-
fung von preisgunstigem Wohnraum fUr kinderreiche Familien einen
wichtigen Beitrag zur sozialen Durchmischung des Gebiets zu leisten
vermag. Die rund um den Bucheggplatz vorgesehenen baulichen
Dichten, die notwendigen Aussenraumqualitaten und die Belebung
des offentlichen Raums kdnnen mit vorliegendem Gestaltungsplan im
Sinne der Ubergeordneten Richtplanvorgaben grundeigentimerver-
bindlich verankert werden. Das Planungsvorhaben entspricht somit
den Ubergeordneten planerischen Vorgaben und wird unter Beruck-
sichtigung der nachfolgenden Auflagen als genehmigungsfahig einge-
stuft.»

Die Lage der 4.5 m hohen Erdgeschosse gemadass Art. 10 soll in den
Vorschriften oder im Plan verortet werden.

Die offene Formulierung ermdglicht einen angemessenen Spielraum
fur die weitere Projektierung. Es erfolgt keine Prazisierung der Anord-
nung.

Die Pflicht zur Begrunung von Flachdachern soll nicht relativiert wer-

den. Der entsprechende Satz in Art. 18 Abs. 1 soll gestrichen werden.
Um zur Hitzeminderung beizutragen ist ein Bodenaufbau von 15 bis

100 cm oder mehr zur Wasserspeicherung notwendig.

Der Satz «Die Pflicht 6kologisch wertvoll zu begriinen, besteht, soweit
dies technisch und betrieblich mdglich sowie wirtschaftlich tragbar
ist.» wurde gestrichen.

Zur Erfullung der Anforderungen gemass 8 83 Abs. 3 PBG ist detail-
lierter darzulegen, wie die im Gestaltungsplanperimeter erforderli-
chen Abstellplatze in Abhangigkeit der erforderlichen Anderungsbe-
willigung gesichert sind.
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Art. 23 Abs. 3 wurde so prazisiert, dass die Abstellpldtze auf Grund-
stick UN4557, welches den Bestandesbau umfasst, angeordnet wer-
den mussen.

Dem Gestaltungsplanperimeter sei die Empfindlichkeitsstufe Il ein-
deutig zuzuordnen. Es kdnnen nicht nur die Immissionsgrenzwerte
festgeschrieben werden, da hinsichtlich neuer Anlagen nach Art. 7
Larmschutzverordnung (LSV) die Planungswerte zur Anwendung
kommen. Auf Bedingungen hinsichtlich des Wohnanteils sei zu ver-
zichten, da dies zu Planungsunsicherheiten fuhre.

Uberschreitungen der ES Ill von Uber 6 dB in der Nacht sind als we-
sentlich einzustufen. Aufgrund der aktuellen Gerichtspraxis kdnnen
Ausnahmebewilligungen nicht ohne Weiteres in Aussicht gestellt wer-
den. Spatestens im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist die
Massnahmenprifung zu dokumentieren und eine umfassende Inte-
ressenabwagung durchzufihren.

Die Formulierung von Art. 24 wurde entsprechend des Antrags um-
formuliert.

Aus Sicht des Ortsbildschutzes erubrigt sich mit der Feststellung,
dass das Vorhaben mit dem ISOS vereinbar ist, eine detaillierte Inte-
ressenabwagung. Es wird empfohlen deswegen im Erlduterungsbe-
richt die Gegenuberstellung und Gewichtung zu streichen.

Der Verweis auf die erfolgte Gegenuberstellung wurde aus dem
Kap. 5 entfernt.
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Juni-August 2022

10. August 2022

August 2022

28. Oktober 2022 und 25. November

2022

November 2022

Dezember 2022

Dezember 2022-Februar 2023

Marz-Mai 2023

Juni-August 2023

August-September 2023

Februar 2024

ca. Marz 2024-Juni 2024

3. Quartal 2024-4. Quartal 2024

4. Quartal 2024
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8 ABLAUF

Erarbeitung Entwurf Gestaltungsplan
Beratung Gestaltungsplan und Projekt mit Stadt Zrich (AfS)
Uberarbeitung Gestaltungsplan und Projekt

Beurteilung Baukollegium

Verabschiedung Gestaltungsplan und Projekt
durch Grundeigentumer

Eingabe Gestaltungsplan und Projekt
Stadt Zurich

Amtervorvernehmlassung
Bereinigung Gestaltungsplan
Offentliche Auflage, Vorprifung und stadtische Vernehmlassung

Auswertung Einwendungen / Antrage und Bereinigung Gestaltungs-
plan und Projekt

Verabschiedung durch den Stadtrat
z. H. Zustimmung durch den Gemeinderat

Zustimmung durch den Gemeinderat

Genehmigung Gestaltungsplan durch die Baudirektion
und Publikation (allenfalls Rechtsmittelverfahren)

Inkraftsetzung
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