Stadt Ziirich GR Nr. 2017/118
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 3. Mai 2017

Amt fiir Stadtebau, Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Gestaltungsplanpflicht SBB-
Areal Tiefenbrunnen, Ziirich-Seefeld, Kreis 8

1. Zweck der Vorlage

Mit dieser Weisung beantragt der Stadtrat dem Gemeinderat, gemass dem gultigen Teil der
von Urs Frey eingereichten Inititiave (GR Nr. 2012/125) die Vorschrift in Art. 4 der Bau- und
Zonenordnung (BZO, AS 700.100) anzupassen und fur das SBB-Areal beim Bahnhof Tiefen-
brunnen eine Gestaltungsplanpflicht nach § 48 Abs. 3 des Planungs- und Baugesetzes
(PBG, LS 700.1) festzusetzen.

2. Perimeter der Gestaltungsplanpflicht

Der Perimeter der Gestaltungsplanpflicht umfasst das SBB-Areal Tiefenbrunnen mit den fol-
genden Grundstlicken: Kat.-Nrn. RI5374, RI4978 und RI5401. Alle drei Grundstlicke befinden
sich im Eigentum der Schweizerischen Bundesbahnen (SBB). Das Areal einschliesslich Gleis-
feld liegt zwischen Bellerive- und Seefeldstrasse an der Stadtgrenze zu Zollikon.

3. Ausgangslage, Vorgeschichte

Am 22. Marz 2012 reichte Urs Frey die Einzelinitiative beim Buro des Gemeinderats mit fol-
gendem Wortlaut ein:

Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt werden, dass die Nutzung des
gesamten Areals abgestimmt auf die Bedurfnisse der Benltzer des 6ffentlichen Verkehrs und in Koordination mit
der seeseitig geplanten Nutzungsintensivierung im Bereich Seepolizei/ Kibag/ Hafen Tiefenbrunnen erfolgt, und

dass die Uberbauung der exponierten Lage entsprechend stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestal-
tet wird.

Nach ihrem Wortlaut benennt die Einzelinitiative drei planerische Ziele, die im Rahmen einer
Gestaltungsplanpflicht fir das SBB-Areal Tiefenbrunnen behandelt werden sollen:

a) Die Bebauung des SBB-Areals Tiefenbrunnen soll auf die Bedurfnisse der Benutzenden
des offentlichen Verkehrs abgestimmt werden.

b) Die Nutzung des SBB-Areals Tiefenbrunnen soll «in Koordination» mit der «seeseitig ge-
planten Nutzungsintensivierung im Bereich Seepolizei / Kibag / Hafen Tiefenbrunnen» er-
folgen.

c) Schliesslich soll die Uberbauung des fraglichen SBB-Areals «stddtebaulich und architek-
tonisch besonders gut gestaltet» werden.

Am 18. April 2012 stimmten 78 Ratsmitglieder des Gemeinderats der Einzelinitiative von Urs
Frey zu. Damit erreichte die Initiative das erforderliche Quorum, weshalb diese dem Stadtrat
zum Bericht und Antrag tberwiesen wurde (§ 139 Abs. 3 GPR).

Mit Weisung vom 11. September 2013 (STRB Nr. 833/2013; GR Nr. 2012/125) beantragte der
Stadtrat dem Gemeinderat die Teilungultigkeitserklarung hinsichtlich der «Koordination mit der
seeseitig geplanten Nutzungsintensivierung im Bereich Seepolizei / Kibag / Hafen Tiefenbrun-
nen» sowie die Ablehnung des gultigen Teils der Einzelinitiative.



Anlasslich der Beratung vom 14. Mai 2014 folgte der Gemeinderat der stadtratlichen Weisung
nicht und beschloss Folgendes:

Riickweisung des Antrags des Stadtrats mit folgendem Auftrag:

—  Uber das Gebiet eine Gestaltungsplanpflicht festzusetzen und den gemass Art. 4 BZO erforderlichen Ergan-
zungsplan anzupassen (Gestaltungsplanpflicht iber die Parzellen Kat.-Nr. RI15374 und Teile von ...)

— sowie die Vorlage 6ffentlich aufzulegen und dem Kanton zur Vorprifung einzureichen.

Der Gemeinderat befurwortet mit seiner Riickweisung somit die Einfiihrung einer Gestaltungs-
planpflicht fir das SBB-Areal Tiefenbrunnen und bejaht den Grundsatz nach dem Vorhanden-
sein eines raumplanerischen und stadtebaulichen Schutzinteresses, das eine zusatzliche Pla-
nungsstufe zwischen Grundordnung und Baubewilligung zu rechtfertigen vermag.

In seiner Ruckweisung lasst der Gemeinderat jedoch Fragen zum inhaltlichen und raumlichen
Geltungsbereich der Planungspflicht offen. Ausgangspunkt fur die Einfuhrung der Gestal-
tungspflicht ist das ausformulierte Initiativbegehren von Urs Frey, soweit es rechtsgiiltig ist
(vgl. hierzu die Ausfiihrungen in STRB Nr. 833/2013; GR Nr. 2012/125; durchgestrichen =
ungultiger Teil):
Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt werden, dass die Nutzung des
gesamten Areals abgestlmmt auf dle Bedurfnlsse der Benutzer des offentllchen Verkehrs uﬂd—m—Keerelmafaen—mﬁ
M rren erfolgt, und

dass die Ueberbauung der exponlerten Lage entsprechend stadtebaullch und archltektonlsch besonders gut ge-
staltet wird.

4. Planungsrechtliche Situation

Gemass kantonalem Raumordnungskonzept befindet sich das von der Gestaltungsplanpflicht
betroffene Gebiet im Handlungsraum «Stadtlandschafty», in welchem eine qualitativ hochste-
hende Dynamik ermoglicht werden soll. Das Gebiet wird gemass kantonalem Richtplan dem
Siedlungsgebiet zugeordnet. Zusatzlich werden im regionalen Richtplan (die Festsetzung er-
folgt demnéachst durch den Regierungsrat) eine regionale Veloparkierungs- wie auch eine re-
gionale Parkierungsanlage festgelegt. Die Vorlage widerspricht weder den Ubergeordneten
Vorgaben des kantonalen noch des regionalen Richtplans.

Eine Berlcksichtigung der Storfallvorsorge anlasslich der Festsetzung der Gestaltungsplan-
pflicht bzw. bei der spateren Ausarbeitung des Gestaltungsplans ist nicht notwendig. Die Alt-
lastensituation ist bei der spateren Bearbeitung des Gestaltungsplans jedoch zu bericksichti-
gen.

Gemass glltiger Bau- und Zonenordnung (1999) gehdrt das Areal zur Wohnzone W3 mit
0 Prozent Wohnanteilspflicht. Gemass Schlussabstimmung des Gemeinderats zur BZO-Teil-
revision 2014 am 30. November 2016 befindet sich das Gebiet neu in der Wohnzone W4 mit
weiterhin 0 Prozent Wohnanteilspflicht (noch nicht in Kraft). Dabei gelten die Immissionsgrenz-
werte der Empfindlichkeitsstufe (ES) Ill. Im Rahmen der Bearbeitung des Gestaltungsplans ist
die ES nutzungskonform festzulegen (Wohnen und nicht stérendes Gewerbe: ES Il; Wohnen
und massig stérendes Gewerbe: ES llIl). Wird in einem spateren Gestaltungsplan eine Misch-
nutzung mit massig stérendem Gewerbe angestrebt, ist die raumplanerisch beabsichtigte
Mischnutzung mit der Festlegung eines minimalen Gewerbeanteils sicherzustellen.

5. Inhalt der BZO-Teilrevision
Ergdnzungsplan Gestaltungsplanpflicht Tiefenbrunnen (neu)

Mit dem Erganzungsplan wird das Gebiet, bestehend aus den Parzellen Kat.-Nrn. RI5374,
R14978 und RI5401, festgelegt, in welchem die Gestaltungsplanpflicht gilt.
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Ergénzung Bauordnung Art. 4 Abs. 11 (neu)

Die Bauordnung wird in Art. 4 mit einem neuen Abs. 11 erganzt:

Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt werden, dass die Nutzung des
gesamten Areals abgestimmt auf die Bediirfnisse der Benltzer des 6ffentlichen Verkehrs erfolgt und dass die Uber-
bauung der exponierten Lage entsprechend stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltet wird.

6. Auslosung der Gestaltungsplanpflicht

Die Gestaltungsplanpflicht wird erst bei massgeblichen Um- oder Neubauten oder bei einer
massgeblichen Nutzungsanderung ausgeldst. Eine untergeordnete Massnahme an den be-
stehenden Gebauden, wie z. B. eine Sanierung des bestehenden Bahnhofgebaudes, 16st
keine Gestaltungsplanpflicht aus (Art. 4 Abs. 3 BZO).

7. Offentliches Mitwirkungsverfahren

Die vorliegende BZO-Teilrevision wurde fiur die 6ffentliche Mitwirkung gemass § 7 PBG vom
5. Oktober 2016 bis und mit 5. Dezember 2016 o&ffentlich aufgelegt. Wahrend der Dauer der
Auflage wurde eine Einwendung eingereicht, welche sich gegen die Einflihrung einer Gestal-
tungsplanpflicht richtet. Die Einwendung konnte nicht berlicksichtigt werden. Im Bericht zu den
nicht berucksichtigten Einwendungen wird die Einwendung erlautert und beantwortet.

8. Vorpriifung durch die kantonale Baudirektion

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der BZO-Teilrevision der kantonalen Bau-
direktion zur Vorprifung eingereicht. Der vorgesehene Erganzungsplan und die Ergdnzung
der Bauordnung werden von der Baudirektion in ihrer Stellungnahme als rechtmassig, zweck-
massig und angemessen und somit als genehmigungsfahig beurteilt.

Dem Gemeinderat wird beantragt:
1. a) Der Zonenplan wird gemass Planbeilage (datiert vom 21. Marz 2017) erganzt.
b) Die Bauordnung wird wie folgt geédndert:
Art. 4 Gestaltungsplanpflicht (Erganzungen kursiv)
Abs. 1-10 unverandert

1 Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt werden, dass
die Nutzung des gesamten Areals abgestimmt auf die Bediirfnisse der Beniitzer des 6ffentlichen
Verkehrs erfolgt und dass die Uberbauung der exponierten Lage entsprechend stéidtebaulich und
architektonisch besonders gut gestaltet wird.

2. Der Stadtrat wird erméchtigt, Anderungen an den Festsetzungen in eigener Zustén-
digkeit vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Rechtsmittelverfahren oder im
Genehmigungsverfahren als notwendig erweisen. Solche Beschliisse sind im Stad-
tischen Amtsblatt und im Amtsblatt des Kantons Ziirich sowie in der Amtlichen
Sammlung zu veroffentlichen.

3. Vom Bericht nach Art. 47 RPV vom 17. Marz 2017 wird Kenntnis genommen.

Vom Bericht Uiber die nicht beriicksichtigten Einwendungen vom 17. Marz 2017 wird
Kenntnis genommen.

5. Der Stadtrat setzt die Anderungen gemiss Dispositiv-Ziff. 1 nach rechtskriftiger
Genehmigung durch die kantonalen Instanzen in Kraft.
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Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements

ubertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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Stadt Ziirich
Beilage 1 zu GR Nr. 2017/118

Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht

SBB-Areal Tiefenbrunnen, Zirich-Seefeld, Kreis 8

- Anderung der Bauordnung, Art.4 Abs.11 (neu)
- Erganzungsplan Gestaltungsplanpflicht (neu)

Vom Gemeinderat festgesetzt mit GRB Nr. ... VOIM i
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© Grundlageplan: Vermessungsamt der Stadt Zurich
© Zonenplan: Amt fur Stadtebau der Stadt Zirich

Stadt Zurich / Amt fUr Stadtebau / Stadtplanung / Lindenhofstrasse 19 / Postfach / 8021 Zurich Tel.
044 412 11 11 / Fax 044 212 12 66 / www.stadt-zuerich.ch/hochbau / 21.03.2017/ afsfro



Anderungen der Bauordnung

Art.4 Gestaltungsplanpflicht

11 (neu) |m Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt werden,
dass die Nutzung des gesamten Areals abgestimmt auf die Bedirfnisse der Benutzer des
dffentlichen Verkehrs erfolgt und dass die Uberbauung der exponierten Lage entsprechend
stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltet wird.

Erganzungsplan Gestaltungsplanpflicht (neu)

D Gestaltungsplanpflicht SBB-Areal Tiefenbrunnen
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Stadt Ziirich
Amt fir Stadteb
mt fur Stadtebau Beilage 2 zu GR Nr. 2017/118

Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Gestaltungsplanpflicht SBB-Areal Tiefenbrunnen,
Zurich-Seefeld, Kreis 8

shericht

L7

nach Art. 47

TR

RPV

S

Abb.1: Bahnhof Tiefenbrunnen, Stadt Zirich (Orthophoto mapafs)

Zurich, 17. Marz 2017, afsbru

Das Amt fur Stadtebau ist eine Dienstabteilung des
Hochbaudepartements der Stadt Zirich
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1 Ausgangslage

1.1 Anlass der Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Ausléser der Teilrevision Bau- und Zonenordnung (BZO-Teilrevision) ist die Einzel-
initiative von Urs Frey (Beilage 1). Sie verlangt die Festsetzung einer Gestaltungs-
planpflicht (GP-Pflicht) auf dem Areal der Schweizer Bundesbahnen (SBB-Areal)
beim Bahnhof Tiefenbrunnen.

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 14. Mai 2014 (Beilage 3) befiirwortet der
Gemeinderat — in Abweichung zum stadtrétlichen Antrag (Beilage 2) — die Einflh-
rung einer GP-Pflicht.

Mit der vorliegenden BZO-Teilrevision sollen nun die Grundstiicke (Kat. Nrn.
RI5374, RI4978 und RI5401) im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen mit einer GP-
Pflicht belegt werden.

1.2 Situation SBB-Areal Tiefenbrunnen

Der Perimeter der GP-Pflicht umfasst das SBB-Areal beim Tiefenbrunnen mit den
Grundstucken Kat. Nrn. RI5374, RI4978 und RI5401. Dieser ist vollstéandig der
Wohnzone W4 mit 0%-Wohnanteil (gemass BZO-Teilrevision 2014) zugewiesen.
Das Areal inkl. Gleisfeld liegt zwischen Bellerive- und Seefeldstrasse an der Stadt-

Abb.2: Situationsplan Bahnhof Tiefenbrunnen



Gestaltungsplanpflicht: SBB-Areal Bahnhof Tiefenbrunnen

1.3 Inhalt der mit der Einzelinitiative beantragten GP-Pflicht

Am 22. Marz 2012 reichte Urs Frey die Einzelinitiative beim Buro des Gemeindera-
tes ein (vgl. Beilage 1: Einzelinitiative betr. SBB-Areal Tiefenbrunnen, GR Nr.
2012/125).

Der Initiativtext lautet:

«Anderung von Art. 4 der Bauordnung (Gestaltungsplanpflicht), Erganzung mit ei-
nem neuen Absatz 11:

Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt
werden, dass die Nutzung des gesamten Areals abgestimmt auf die Bedurfnisse
der Benutzer des offentlichen Verkehrs und in Koordination mit der seeseitig ge-
planten Nutzungsintensivierung im Bereich Seepolizei / Kibag / Hafen Tiefenbrun-
nen erfolgt, und dass die Uberbauung der exponierten Lage entsprechend stadte-
baulich und architektonisch besonders gut gestaltet wird.»

Die Initiative wird wie folgt begriindet:

- «Eine Uberbauung des Areals muss in Abstimmung mit den langfristigen
Erfordernissen des Bahnhofbetriebs mit Umsteigeknoten auf Tram und Bus
sowie den Ubrigen geplanten Entwicklungen im aussersten Seefeld erfol-
gen. Zudem sind an die Erschliessung und Gestaltung héchste Anforderun-
gen zu stellen, handelt es sich doch um das Tor zur Stadt von der GoldkUste
her. Zusammen mit dem Umstand, dass Konzessionsland zur Bebauung
ansteht, ist eine koordinierte, transparente und demokratisch legitimierte
Uberbauungslésung unabdingbar.

- Nach einem friher gescheiterten Projekt wurde die Offentlichkeit von der
SBB-Immobilien AG kurzlich durch entsprechende Pressemitteilungen er-
neut Uberrascht mit einem scheinbar bewilligungsreif vorangetriebenen Pro-
jekt auf dem SBB-Areal Tiefenbrunnen. Zur Neuiiberbauung vorgesehen ist
die sud-o6stlich an das Bahnhofsgebaude angrenzende Flache, die derzeit
mit einem Gastronomiegebaude (Spuntino), der P&R-Anlage und mit dem
Selbstbedienungsteil der Autowaschanlage AUTOP genutzt ist.

- Am 6. Méarz 2012 haben Vertretungen der SBB-Immobilien AG anlasslich
einer offenen Vorstandssitzung des Quartiervereins Riesbach tiber das Vor-
haben informiert. Es hat sich herausgestellt, dass das Projekt auf zentrale
Fragen keine oder zumindest keine befriedigenden Antworten gibt. Die Er-
schliessungslosung beschrénkt sich auf eine Neuorganisation des Ver-
kehrsflusses auf diesem sid-6stlichen Grundstiicksteil, ohne dass die be-
reits heute unbefriedigende Bushaltestelle mit Pw-Bahnhofsvorfahrt mit ei-
ner langfristigen Perspektive verbessert wiirde. Eine Erneuerung und Ver-
besserung der Fusswegverbindungen von und zum Bahnhof sind nicht in
das Projekt einbezogen (insh. behindertengerechte Unterfihrungen) wie
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Gestaltungsplanpflicht: SBB-Areal Bahnhof Tiefenbrunnen

auch die Zukunft des Bahnhofes Tiefenbrunnen als solcher nicht gesichert
bzw. der engere Bahnhofsbereich nicht in das Projekt einbezogen ist.

- Trotz offensichtlicher Zusammenhangen mit dem Bahnhofsbetrieb und den
geplanten Entwicklungen seeseits der Bellerivestrasse wurde das Nut-
zungskonzept nicht plausibel begriindet.»

Am 18. April 2012 stimmten 78 Ratsmitglieder der Einzelinitiative zu. Dadurch er-
reichte die Initiative das Quorum und wurde dem Stadtrat zum Bericht und Antrag
Uberwiesen (8 139 Abs. 3 GPR).

1.4 Antrag des Stadtrates auf Teilungultigkeitserklarung und
Ablehnung

Mit Weisung vom 11. September 2013 (GR Nr. 2012/125, vgl. Beilage 2) beantragte
der Stadtrat dem Gemeinderat die Teilungultigkeitserklarung sowie die Ablehnung
des giltigen Teils der Einzelinitiative wie folgt:

«Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Folgender Teil der Einzelinitiative des Stimmberechtigten Urs Frey vom 22.
Marz 2012 betreffend SBB-Areal Tiefenbrunnen ist ungultig (gestrichen = un-
gultiger Teil):

Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt
werden, dass die Nutzung des gesamten Areals abgestimmt auf die Bedurfnisse

der Benltzer des offentllchen Verkehrs HHd—FH—KGGFdH%&t—IGH—FFHI—GIGJ’—SG@S@Ng—ge—

nen erfolgt und dass dle Uberbauung der exponlerten Lage entsprechend stadte-
baulich und architektonisch besonders gut gestaltet wird.

2. Der glltige Teil des Initiativbegehrens wird abgelehnt.»

Der Stadtrat verwies in seiner Begrindung des Antrages im Wesentlichen auf fol-
gende Punkte:

— Betreffend die Bebauung des SBB-Areals Tiefenbrunnen geméss den Be-
diurfnissen der Benutzenden des o6ffentlichen Verkehrs:

Soweit die Initiative verlangt, dass Anlagen des Tram- und Busverkehrs
bzw. deren Wendeschleifen beim Bahnhof Tiefenbrunnen im Rahmen einer
GP-Pflicht behandelt werden sollen, fehlt es an einer gesetzlichen Grund-
lage. Diese Erschliessungsanlagen sind Gegenstand der Richtplanung und
zéhlen somit nicht zur Feinerschliessung. Die das SBB-Areal unterque-
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Gestaltungsplanpflicht: SBB-Areal Bahnhof Tiefenbrunnen

rende Fussgangerunterfihrung hingegen ist nicht von der Richtplanung er-
fasst und kann Gegenstand eines Quartierplanverfahrens sein oder in ei-
nem Gestaltungsplan behandelt werden. Die Unterfihrung verbindet die
Einrichtungen der Groberschliessung (Bahn, Bus und Tram) mit einem ein-
zelnen Grundstiick, dem SBB-Areal, was typischerweise die Feinerschlies-
sung kennzeichnet. Eine rechtskonforme Umsetzung des Initiativbegehrens
ist mdglich, indem lediglich die Regelung der arealinternen Feinerschlies-
sung (ohne Wendeschleifen/ Haltestellen von Bus und Tram), und falls er-
forderlich, die Anpassung der Fussgangerunterfiihrung, von der GP-Pflicht
erfasst wird. (Auszug aus den Erwagungen in Ziffer 4.1 von STRB vom
11.9.2013, GR Nr. 2012/125, Beilage 2)

— Betreffend die Koordination der Nutzung des SBB-Areals mit der seeseitig
geplanten Nutzungsintensivierung im Bereich Seepolizei/ Kibag/ Hafen Tie-
fenbrunnen:

Mit Blick auf die Eigentumsgarantie ist es unzuldssig, dass mit der Initiative
Bauvorhaben in einer RPG-konformen Bauzone (hier auf dem SBB-Areal)
abhangig gemacht werden von Planungen in einer Nichtbauzone (Freihal-
tezone seeseitig Bellerivestrasse), wo derzeit noch nicht feststeht, ob Utber-
haupt und allenfalls mit welchen Bauvolumina dereinst gebaut werden darf.
Eine derartige GP-Pflicht ist eine Eigentumsbeschrankung ohne gesetzliche
Grundlage im tGibergeordneten Recht und somit verfassungswidrig. (Auszug
aus den Erwagungen in Ziffer 4.2 von STRB vom 11.9.2013, GR Nr.
2012/125, Beilage 2)

— Betreffend das Erfordernis, auf dem fraglichen Areal «stadtebaulich und ar-
chitektonisch besonders gut gestaltet» zu bauen:

Soweit die GP-Pflicht aus Griinden der Architektur oder des Stadtebaus
festgesetzt werden soll, sah der Stadtrat — im Rahmen seines planerischen
Ermessens — kein raumplanerisches oder stadtebaulich relevantes Schutz-
interesse, das eine solche zusatzliche Planungsstufe notwendig machen
wirde. (Auszug aus den Erwagungen in Ziffer 5.2 von STRB vom
11.9.2013, Beilage 2).

1.5 Ruckweisungsantrag des Gemeinderates und Einfuhrung
einer GP-Pflicht

Der Antrag des Stadtrates ist nicht endgiltig, vielmehr stellt sein Antrag die Grund-
lage fir das parlamentarische Ermessen dar, das im Einzelfall von einem Exeku-
tivantrag abweichen kann.
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In diesem Fall folgte der Gemeinderat dem stadtratlichen Antrag nicht und be-
schloss am 14. Mai 2014, folgendes (vgl. Beilage 3: Auszug aus dem Beschluss-
protokoll, 2. Ratssitzung vom 14. Mai 2014):

«Ruckweisung des Antrags des Stadtrats mit folgendem Auftrag:

— Uber das Gebiet eine Gestaltungsplanpflicht festzusetzen und den gemass
Art. 4 BZO erforderlichen Erganzungsplan anzupassen (Gestaltungsplan-
pflicht Uber die Parzellen Kat.-Nr. RI5374 und Teile von ...)

— sowie die Vorlage o6ffentlich aufzulegen und dem Kanton zur Vorprifung
einzureichen.»

Mit seinem Beschluss beflirwortet der Gemeinderat — in Abweichung zum stadtrat-
lichen Antrag — die Einfihrung einer GP-Pflicht, l&sst aber die inhaltliche und rdum-
liche Ausgestaltung der Planungspflicht offen.

Ausgangspunkt der GP-Pflicht auf dem SBB-Areal Tiefenbrunnen hat der giiltige
Teil des Initiativbegehrens zu sein (durchgestrichen = ungultiger Teil):

«Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt
werden, dass die Nutzung des gesamten Areals abgestimmt auf die Bedurfnisse

der Benutzer des offentllchen Verkehrs und—m—Kee#dm&Hen—nmi—der—seeseMguge—

nen erfolgt und dass dle Uberbauung der exponlerten Lage entsprechend stadte-
baulich und architektonisch besonders gut gestaltet wird.»

1.6 Begriundung fur eine GP-Pflicht

Gestitzt auf den Beschluss des Gemeinderats, der die Festsetzung einer GP-
Pflicht verlangt, kann die mit dem Initiativbegehren geforderte GP-Pflicht mit dem
wesentlichen offentlichen Interesse an einer differenzierten baulichen Verdichtung
begrindet werden (8§ 48 Abs. 3 PBG).

Zwei weitere politische Vorstosse weisen ebenfalls auf das wesentliche ¢ffentliche
Interesse beim Bahnhof Tiefenbrunnen hin:

Postulat 2014/000096: Bahnhof Tiefenbrunnen, Verbesserung der Umgebung, der
Zuganglichkeit, der Aufenthaltsqualitdt sowie des Quartiernutzens.

Motion (GR Nr. 2011/222, verkniipft mit Motion GR Nr. 2013/360): Schaffung von
zusatzlichem Platz fir Fussgéangerinnen und Fussganger, Velofahrende und fur
Begegnungszonen rund um die stadtischen Bahnhdfe auf die Eréffnung der Durch-
messerlinie. (Die Motion wurde am 02.04.2014 als erledigt abgeschrieben.)

Die Beantwortung des Postulates respektive die Umsetzung der Massnahmen sind
beim Tiefbauamt der Stadt Zurich zurzeit in Bearbeitung.
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2 Planungs- und baurechtliche Situation

2.1 Ubergeordnete Planungen
2.1.1 Sachplane und Konzepte des Bundes

Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) sind von der vorliegenden
Teilrevision der Nutzungsplanung nicht berihrt.

2.1.2 Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von
nationaler Bedeutung (ISOS)

Der Bundesrat hat am 24. August 2016 die Inkraftsetzung der Ortsbildaufnahme
des ISOS fiir die Stadt Zirich entschieden (Rechtskraft per 01. Oktober 2016). Da-
bei ist das SBB-Areal Tiefenbrunnen der sogenannten ,Umgebungszone b* (emp-
findlicher Teil des Ortsbildes) zugeteilt. Dabei wird das Erhalten der Eigenschaften,
die fir die angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind, als Ziel definiert.

Das ISOS ist zwar vorab bei der Erfillung von Bundesaufgaben zu beachten, sollte
aber mittelbar auch in der Richt- und Nutzungsplanung bericksichtigt werden. «Be-
ricksichtigen» heisst, die Interessen an der Erhaltung und Schonung der im ISOS
bezeichneten Objekte in die Planung einzubeziehen und gegen andere mit der Pla-
nungstatigkeit verfolgte Interessen abzuwagen. Dies erfolgt im Rahmen der Erar-
beitung des Gestaltungsplans.

Das SBB-Areal Tiefenbrunnen liegt in der Wohnzone W4 (geméss BZO 2014). Die
Festlegung einer GP-Pflicht fir das SBB-Areal Tiefenbrunnen andert nichts an den
grundsatzlichen baulichen Entwicklungsmdéglichkeiten und steht nicht im Konflikt
mit den im ISOS definierten Schutzzielen. Im Gegenteil kann mit einem Gestal-
tungsplan dank massgeschneiderten Bebauungs- und Freiraumvorschriften die
Einpassung in das umgebende Ortsbild besser gesteuert werden.
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2.1.3

Das SBB-Areal Tiefenbrunnen liegt geméass geltendem kantonalem Richtplan im
Siedlungsgebiet. Neben der bestehenden Seewasserfassung und dem vorhande-
nen Guterumschlag befindet sich ebenfalls der Anschluss einer geplanten Hoch-
leistungsstrasse (Tunnel) mit Anschluss in diesem Gebiet. Mittelfristig ist in n&chs-
ter Nahe zum Bahnhof Tiefenbrunnen das Wassersportzentrum Tiefenbrunnen mit
Hafen im Rahmen der fachibergreifenden Gebietsplanung «Marina Tiefenbrun-
nen» und langfristig der Ersatzneubau der Wasserschutzpolizei Tiefenbrunnen am

Kantonaler Richtplan

See geplant.

Die GP-Pflicht fur das SBB-Areal Tiefenbrunnen widerspricht nicht den Uibergeord-

neten Vorhaben des kantonalen Richtplans.

l
INY

\
2

Siedlung
Siedlungsgebiet
Zentrumsgebiet
Schutzwiirdiges Ortsbild

Landschaft

Fruchtfolgeflache im Landwirtschaftsgebiet
Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet

Abb.3: Kantonaler Richtplan

5 O R 6 A

Akutversorgung mit Notfallstation
geplant

Spezialisierte Klinik geplant
Sport geplant

Sicherheit geplant
Anschluss geplant

Schmalspurbahn, Haltestelle
bestehend

Station, Haltestelle bestehend
Giiterumschlag bestehend

See- oder Flusswasserfassung
bestehend

Aufbereitungsanlage bestehend

Gestaltungsplanpflicht SBB-Areal
Tiefenbrunnen

Hochleistungsstrasse (HLS)
bestehend

Bahnlinie deppel- oder mehrspurig
bestehend

Bahnlinie, Ausbau

==== HLS Tunnel geplant

& e s es Variante Strasse / Tunnel
Wassertransportleitung bestehend

=== Wassertransportleitung geplant

Erdgastransportleitung < 5 bar
bestehend

Erdgastransportleitung > 5 bar
bestehend

| I " I I Essc‘::;.l;irgre\fende Gebietsplanung

| I " I ggégf:iergre\fende Gebietsplanung
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2.1.4 Regionaler Richtplan

Der regionale Richtplan wird derzeit revidiert. Der Stadtrat hat mit Weisung vom
29.10.2014 (STRB Nr. 0925/2014) den Entwurf zum regionalen Richtplan zuhan-
den des Gemeinderats Uberwiesen. Der Gemeinderat hat den regionalen Richtplan
am 30. Marz 2016 zuhanden des Regierungsrates verabschiedet.

Der Geltungsbereich der GP-Pflicht liegt im Siedlungsgebiet. Beim Bahnhof Tiefen-
brunnen ist neben der regionalen Veloparkierungsanlage ebenfalls eine regionale
Parkierungsanlage vorhanden.

Die GP-Pflicht widerspricht nicht den Festlegungen des regionalen Richtplans.

D Gestaltungsplanpflicht SBB-Areal Tiefenbrunnen

Okologische Vemetzung (regional)

[| | ] Anordnung bauliche Dichte: Niedrige Dichte Buslinie bestehend
E Parkierungsanlage bestehend 00000 o——e—— Buslinie geplant

Tramlinie bestehend

E Bike- und Ride-Anlage geplant

——— Ctaatastrasse bestehend #eesess Fuss- und Wanderweg mit Hartbelag bestehend
........ Radweg bestehend —— Schmutz- oder Mischwasser bestehend

@  Buslinie, Haltestelle bestehend = Hauptleitung bestehend

@  Tramschlaufe bestehend === = Hauptleitung geplant

@ RSZ: Busschlaufe bestehend s as: Rohrieitung bestehend

Abb.4: Regionaler Richtplan (Stand Oktober 2014)
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2.2 Raumliche Entwicklungsziele der Stadt Ztrich

Der Bahnhof Tiefenbrunnen liegt an der Stadtgrenze zu Zollikon an einer stadte-
baulich sehr prominenten Lage. Das schmale, langgezogene SBB-Areal bildet am
rechten Zirichseeufer das «Tor zu Stadt». Aufgrund der landschaftlich exponierten
und sensiblen Stadtrandlage, aber auch wegen der ungeschmalerten Sicht vom
See her, wird ein Neubau auf dem SBB-Areal Teil der Seefront. Ebenfalls bildet ein
solcher den Auftakt der stadtischen Bebauung am rechten Seeufer.

In der raumlichen Entwicklungsstrategie des Stadtrats fur die Stadt Zurich (RES)
von 2010 soll der Bahnhof aufgewertet werden und der Ankunftsort verdeutlicht
werden.

Im Leitbild Seebecken der Stadt Zirich von 2009 ist das SBB-Areal Tiefenbrunnen
als Teil eines Gebietes mit Entwicklungspotenzial gekennzeichnet. Einerseits soll
ein neues Wassersportzentrum konzipiert, andererseits eine allgemeine Gebiets-
aufwertung zugunsten der Erholung erzielt werden. Als Anfangs- oder Endpunkt
am rechten Stadtzircher Seeufer soll ein neuer attraktiver Ort mit Gastronomiean-
gebot entstehen. Laut Leitbild sollen die Eigenarten des Gebietes in den zukinfti-
gen Planungsschritten konkretisiert bzw. gescharft werden. Ebenfalls sollen die Of-
fentlichkeit und die Betroffenen friihzeitig und in angemessenem Mass miteinbezo-
gen werden.
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2.3 Storfallvorsorge

Das Areal der vorliegenden Gestaltungspflicht ist laut Chemie-Risikokataster des
Kantons Zurich nicht von Chemie-Risiken betroffen.

Das Planungsgebiet liegt im Konsultationsbereich der Bellerivestrasse, die als
Durchgangsstrasse mit Gefahrgutverkehr der Storfallverordnung unterstellt ist. Der
durchschnittliche Tagesverkehr (DTV) der Bellerivestrasse betragt aktuell rund
28000 Fahrzeuge mit einem Lastwagenanteil von 4.3%. Gemass kantonalem Ge-
samtverkehrsmodell wird der DTV bis ins Jahr 2040 auf rund 32000 Fahrzeuge
ansteigen, der Lastwagenanteil wird auf 3.7% sinken. Gemass den Resultaten des
Screenings der Storfallrisiken auf den kantonalen Durchgangsstrassen liegt im
heutigen Zustand das Risiko fir den vom Planungsgebiet betroffenen Abschnitt der
Bellerivestrasse grundséatzlich im tragbaren Bereich, in Bahnhofsnéhe im unteren
Ubergangsbereich. Gemass BZO-Teilrevision 2014 ist dem Planungsgebiet die
Wohnzone W4 mit einer Ausnutzungsziffer von 90% zugeordnet. Die Fachstelle
Storfallvorsorge nimmt an, dass auch bei einer Ausschopfung der Ausnitzungszif-
fer die Risiken im tragbaren Bereich bleiben.

Bei einer spateren Ausarbeitung des Gestaltungsplanes sind keine weiteren plane-
rischen Massnahmen zu der Stérfallvorsorge notwendig.

D Gestaltungs planpflicht SBB-Arezl Tisfenbrunnean

Konsultationsbereiche
Konsultationsbereich Chemie-Betriebe

Konsultationsbersich Durchgangsstrassen

Abb.5: Storfallvorsorge
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2.4 Belastete Standorte

Laut Kataster der belasteten Standorte (KbS) sind auf dem SBB-Areal Tiefenbrun-
nen mehrere belastete Standorte bekannt. Beim Standort 1.N471 handelt es sich
um einen Unfallstandort, der geméss KbS weder Uberwachungs- noch sanierungs-
bedurftig ist. Bei den anderen Standorten handelt es sich um Ablagerungsstan-
dorte, die laut KbS zwar belastet sind, bei denen aber keine schadlichen oder las-
tigen Einwirkungen zu erwarten sind.

Bei einer spateren Ausarbeitung des Gestaltungsplanes ist die Altlastensituation
bei der weiteren Planung zu berlcksichtigen.

D Gestaltungsplanpflicht SBE-Areal
Tiefenbrunnen

Ablagerungsstandort: Belastet, keine
|:I schadlichen oder Iastigen Einwirkungen zu
erwarten

Befriebsstandort, Schiessanlage: Belastet,
|:I keine schadlichen oder lastigen
Einwirkungen zu erwarten

Beftriebsstandort, Schiessanlage: Belastet,
weder Oberwachungs- noch
sanierungsbedirftig

Beftriebsstandort, Schiessanlage: Belastet,
sanierungsbedirftig

Abb.6: Kataster der belasteten Standorte (KbS)
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2.5 Naturgefahren

Gemass Gefahrenkarte fur die Stadt Zurich liegt fur den gesamten Perimeter der
Gestaltungsplanpflicht eine geringe Gefahrdung durch Hochwasser vor. Im Rah-
men des Gestaltungsplanverfahrens ist zu prifen, ob gestaltungsplanrelevante
Massnahmen zu ergreifen sind.

E Gestaltungs planpflicht SBB-Areal Tiefenbrunnen

geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)

[]Weiss im Untersuchungsperimeter = keine oder
vernachlassigbare Gefahrdung

—— Oberflachenabfluss / Vernassung

Abb.7: Naturgefahrenkarte fiir die Stadt Zurich (Stand: 14. Januar 2015)
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2.6 Bau-und Zonenordnung (Teilrevision 2014)

Gemass glltiger Bau- und Zonenordnung (1999) gehért das Areal zur Wohnzone
W3 mit 0%-Wohnanteil. In der BZO-Teilrevision 2014 (STRB Nr. 0924/2014) befin-
det sich das Gebiet neu in der Wohnzone W4 mit 0%-Wohnanteil (technische An-
passung aufgrund Ersatz des anrechenbaren Untergeschosses durch neu ein zu-
satzliches Vollgeschoss, Art. 13 Abs. 1 BZO).

Gestaltungsplanpflicht SBB-Areal
Tiefenbrunnen

W2b zweigeschossige Wohnzone
mit Gewerbeerleichterung
W3 dreigeschossige Wohnzone

W4 viergeschossige Wohnzone
QI Quartiererhaliungszone

Oe Zonen fur éffentliche Bauten
F Freihaltezone

Gewasser

Abb.8: Zonenplan (BZO-Teilrevision 2014)
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2.7 Larmschutz

Das von der Gestaltungsplanpflicht betroffene Gebiet ist eingezont (Wohnzone W4
mit 0% Wohnanteil) und erschlossen. Es gelten die Immissionsgrenzwerte der
Empfindlichkeitsstudie (ES) Ill. Im Rahmen des Gestaltungsplans ist die ES nut-
zungskonform festzulegen (Wohnen und nicht stérendes Gewerbe: ES IlI; Wohnen
und massig stérendes Gewerbe: ES IlI).

Wird mit dem Gestaltungsplan eine Mischnutzung mit massig stérendem Gewerbe
angestrebt, ist die raumplanerische beabsichtigte Mischnutzung mit der Festlegung
eines minimalen Gewerbeanteils sicherzustellen.

2.8 Denkmalpflege

Das Bahnhofsgebaude Tiefenbrunnen ist im kommunalen Inventar der kunst- und
kulturhistorischen Schutzobjekte aufgefiihrt. Bei einer spateren Ausarbeitung des
Gestaltungsplanes ist das denkmalpflegerisch schutzwirdige Gebaude entspre-
chend zu bericksichtigen.

Gestaltungsplanpflicht SBE-Arsal
Tiefenbrunnen

- Gebdude im Inventar
- Gebiude unter Schutz

Garien im Inveniar

Garten umter Schutz

Abb.9: Kommunales Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte
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3 Inhalt der BZO-Teilrevision

3.1 Bauordnung Art. 4 Abs. 11 (neu)

Unter Artikel 4 der Bau- und Zonenordnung wird neu der giltige Teil des Initiativ-
begehrens als neuer Absatz 11 aufgenommen.

«Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt
werden, dass die Nutzung des gesamten Areals abgestimmt auf die Bedurfnisse
der Beniitzer des 6ffentlichen Verkehrs erfolgt und dass die Uberbauung der expo-
nierten Lage entsprechend stadtebaulich und architektonisch besonders gut ge-
staltet wird.»

3.2 Erganzungsplan GP-Pflicht (neu)

E Gestaltungsplanpflicht SBB-Areal Tiefenbrunnen

Abb.10: Ergénzungsplan GP-Pflicht

3.3 Auslésung der GP-Pflicht

Die GP-Pflicht wird erst bei massgeblichen Um- oder Neubauten oder bei einer
massgeblichen Nutzungsénderung ausgeldst. Eine untergeordnete Massnahme
der bestehenden Gebaude, wie z.B. eine Sanierung des bestehenden Bahnhofge-
baudes, 16st keine GP-Pflicht aus (vgl. hierzu Art. 4 Abs. 3 BZO).
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4 Auswirkungen der GP-Pflicht auf das laufende
Projekt «Neubau SBB»

Auf dem Grundstiick Kat.-Nr. RI15374 haben die SBB bereits ein Projekt ausgear-
beitet bzw. ein Baugesuch eingereicht. Das Bauvorhaben wurde von der Bausek-
tion am 20.11.2012 bewilligt.

Gegen die Baubewilligung wurde von verschiedener Seite Gber mehrere Instanzen
Rechtsmittel ergriffen. Die Rechtsmittelverfahren sind derzeit noch hangig, weshalb
eine rechtskréftige Baubewilligung noch nicht vorliegt. Wird die Baubewilligung von
den Gerichten bestatigt, kann das Bauprojekt der SBB voraussichtlich ohne Auf-
stellung eines Gestaltungsplanes ausgefuhrt werden, denn zum Zeitpunkt des an-
gefochtenen Bauentscheides lag keine «ausreichend konkretisierte Planungsab-
sicht der Exekutivbehdrde» bzw. eine entsprechende Weisung des Stadtrates an
den Gemeinderat vor (vgl. Verwaltungsgerichtsentscheide VB.2010.108 und
VB.2014.206).

Ein Bauvorhaben auf dem SBB-Areal konnte unter Umstéanden von einer GP-Pflicht
erfasst werden, falls a) die derzeit im Rechtsmittelverfahren hangige Baubewilli-
gung aufgehoben und anschliessend ein neues, angepasstes Baugesuch bei der
Baubehorde eingereicht wirde und zudem b) im Zeitpunkt der Einreichung des
neuen Baugesuches eine ausreichend konkretisierte Planungsabsicht der Exeku-
tivbehorde im Sinne von § 234 PBG vorliegen wirde.
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5 Verfahren

5.1 Mitwirkungsverfahren nach 8§ 7 PBG

Die BZO-Teilrevision, Gebiet mit Gestaltungplanpflicht, SBB-Areal Tiefenbrunnen,
Zirich-Seefeld, Kreis 8 wurde fur die 6ffentliche Mitwirkung gemass § 7 Planungs-
und Baugesetz (PBG) vom 05. Oktober 2016 bis und mit 05. Dezember 2016 6f-
fentlich aufgelegt. Wahrend der Dauer der Auflage wurde eine Einwendung einge-
reicht. Diese richtet sich gegen die BZO-Teilrevision beziehungsweise gegen die
Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht (vgl. separater Bericht zu den nicht bertck-
sichtigten Einwendungen).

5.2 Kantonale Vorprufung

Parallel zur offentlichen Auflage wurde der Entwurf dieser BZO-Teilrevision dem
Kanton Zurich zur Vorprifung eingereicht. Der vorgesehene Erganzungsplan und
die Erganzung der Bauordnung werden von der Baudirektion in ihrer Stellung-
nahme als genehmigungsfahig beurteilt.
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6 Beilagen

6.1 Beilage 1: Einzelinitiative vom 22. Marz 2012 betreffend
SBB-Areal Tiefenbrunnen (GR Nr. 2012/125)

Urs Frey, Seefeldstrasse 193, 8008 Ziirich, praesidium@8008.ch, T. 076 528 35 33

| GRNr.2012/ 125 }

22 Mirz 202

Gemeinderatvon ZUrich
Parlamentsdienste

Einzelinitiative betr. SBB-Areal Tiefenbrunnen

Gestitzt auf § 50 des Gemeindegesetzes und Art. 15 der Gemeindeordnung der Stadt Zrich
reiche ich folgende ausformulierte Initiative ein:

Anderung von Art. 4 der Bauordnung (Gestaltungsplanpflicht),
Ergénzung mit einem neuen Absatz 11:

,Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt werden, dass
die Nutzung des gesamten Areals abgestimmt auf die Bedurfnisse der Beniitzer des 6ffentlichen
Verkehrs und in Koordination mit der seeseitig geplanten Nutzungsintensivierung im Bereich See-
polizei / Kibag / Hafen Tiefenbrunnen erfolgt, und dass die Uberbauung der exponierten Lage
entsprechend stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltet wird.”

Begriindung

Eine Uberbauung des Areals muss in Abstimmung mit den langfristigen Erfordernissen des Bahn-
hofbetriebs mit Umsteigeknoten auf Tram und Bus sowie den (ibrigen geplanten Entwicklungen im
aussersten Seefeld erfolgen. Zudem sind an die Erschliessung und Gestaltung héchste Anforde-
rungen zu stellen, handelt es sich doch um das Tor zur Stadt von der Goldkuste her. Zusammen
mit dem Umstand, dass Konzessionsland zur Bebauung ansteht, ist eine koordinierte, transparen-
te und demokratisch legitimierte Uberbauungslésung unabdingbar.

Nach einem friiher gescheiterten Projekt wurde die Offentlichkeit von der SBB-Immobilien AG
kurzlich durch entsprechende Pressemitteilungen erneut Gberrascht mit einem scheinbar bewilli-
gungsreif vorangetriebenen Projekt auf dem SBB-Areal Tiefenbrurinen. Zur Neutberbauung vor-
gesehen ist die stid-Ostlich an das Bahnhofsgebéude angrenzende Flache, die derzeit mit einem
Gastronomiegebaude (Spuntino), der P&R-Anlage und mit dem Selbstbedienungsteil der Auto-
waschanlage AUTOP genutzt ist.

Am 6. Marz 2012 haben Vertretungen der SBB-Immobilien AG anlasslich einer offenen Vor-
standssitzung des Quartiervereins Riesbach iber das Vorhaben informiert. Es hat sich herausge-
stellt, dass das Projekt auf zentrale Fragen keine oder zumindest keine befriedigenden' Antworten
gibt. Die Erschliessungslésung beschrankt sich auf eine Neuorganisation des Verkehrsflusses auf
diesem std-6stlichen Grundstiicksteil, ohne dass die bereits heute unbefriedigende Bushaltestelle
mit Pw-Bahnhofsvorfahrt mit einer langfristigen Perspektive verbessert wiirde. Eine Erneuerung
und Verbesserung der Fusswegverbindungen von und zum Bahnhof sind nicht in das Projekt ein-
bezogen (insb. behindertengerechte Unterfithrungen) wie auch die Zukunft des Bahnhofes Tiefen-
brunnen als solcher nicht gesichert bzw. der engere Bahnhofsbereich nicht in das Projekt einbe-
zogen ist. Trotz offensichtlichen Zusammenhé&ngen mit dem Bahnhofsbetrieb und den geplanten
Entwicklungen seeseits der Bellerivestrasse wurde das Nutzungskonzept nicht plausibel begriin-

det.
Jl fo

Urs Frey, Zlrich, 22. Marz£2012
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6.2 Beilage 2: Weisung des Stadtrats von Zurich an den Ge-
meinderat vom 11. September 2013

Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Ziirich an den Gemeinderat

vom 11. September 2013

Einzelinitiative von Urs Frey vom 22. Marz 2012 betreffend SBB-Areal Tiefenbrunnen,
Antrag auf Teilungiiltigerkldrung und Ablehnung

1. Einleitende Bemerkungen

Der Einzelinitiant Urs Frey verlangt eine Ergénzung von Art. 4 der kommunalen Bauordnung
wie folgt:

Anderung von Art. 4 der Bauordnung (Gestaltungsplanpfiicht), Erganzung mit einem neuen Absatz 11:

Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt werden, dass die Nutzung des
gesamten Areals abgestimmt auf die Bedurfnisse der Benutzer des ¢ffentlichen Verkehrs und in Koordination mit
der seeseitig geplanten Nutzungsintensivierung im Bereich Seepolizei / Kibag / Hafen Tiefenbrunnen erfolgt, und
dass die Uberbauung der exponierten Lage entsprechend stadtebaulich und architektonisch besonders gut ge-
staltet wird

Zur Begruindung schreibt der Initiant:

Eine Uberbauung des Areals muss in Abstimmung mit den langfristigen Erfordernissen des Bahnhofbetriebs mit
Umsteigeknoten auf Tram und Bus sowie den Ubrigen geplanten Entwicklungen im aussersten Seefeld erfolgen.
Zudem sind an die Erschliessung und Gestaltung hochste Anforderungen zu stellen, handelt es sich doch um das
Tor zur Stadt von der Goldkuste her. Zusammen mit dem Umstand, dass Konzessionsland zur Bebauung an-
steht, ist eine koordinierte, transparente und demokratisch legitimierte Uberbauungslésung unabdingbar. Nach
einem fruher gescheiterten Projekt wurde die Offentlichkeit von der SBB-Immobilien AG kurzlich durch entspre-
chende Pressemitteilungen erneut Uberrascht mit einem scheinbar bewilligungsreif vorangetriebenen Projekt auf
dem SBB-Areal Tiefenbrunnen. Zur Neutberbauung vorgesehen ist die sud-6stlich an das Bahnhofsgebaude
angrenzende Flache, die derzeit mit einem Gastronomiegebaude (Spuntino), der P&R-Anlage und mit dem
Selbstbedienungsteil der Autowaschanlage AUTOP genutzt ist.

Am 6. Marz 2012 haben Vertretungen der SBB-Immobilien AG anlasslich einer offenen Vorstandssitzung des
Quartiervereins Riesbach Uber das Vorhaben informiert. Es hat sich herausgestellt, dass das Projekt auf zentrale
Fragen keine oder zumindest keine befriedigenden Antworten gibt. Die Erschliessungslésung beschrankt sich auf
eine Neuorganisation des Verkehrsflusses auf diesem sud-ostlichen Grundstucksteil, ohne dass die bereits heute
unbefriedigende Bushaltestelle mit Pw-Bahnhofsvorfahrt mit einer langfristigen Perspektive verbessert wurde.
Eine Erneuerung und Verbesserung der Fusswegverbindungen von und zum Bahnhof sind nicht in das Projekt
einbezogen (insb. behindertengerechte Unterfuhrungen) wie auch die Zukunft des Bahnhofes Tiefenbrunnen als
solcher nicht gesichert bzw. der engere Bahnhofsbereich nicht in das Projekt einbezogen ist. Trotz offensichtli-
chen Zusammenh&angen mit dem Bahnhofsbetrieb und den geplanten Entwicklungen seeseits der Bellerivestras-
se wurde das Nutzungskonzept nicht plausibel begrundet.

Am 18. April 2012 erhielt der Einzelinitiant die vorlaufige Unterstitzung des Gemeinderats.
Handelt es sich wie vorliegend um eine Initiative in Form eines ausgearbeiteten Entwurfs, hat
der Stadtrat innert 18 Monaten seit der vorlaufigen Unterstltzung Bericht und Antrag dem
Gemeinderat zu unterbreiten (Art. 139a Abs. 3 des Gesetzes Uber die politischen Rechte;
GPR). Halt der Stadtrat die Initiative hingegen fur ungultig, stellt er innert derselben Frist An-
trag auf Ungtiltigerklarung (vgl. Peter Saile / Marc Burgherr, Das Initiativrecht der ztrcheri-
schen Parlamentsgemeinden, Rz 235ff. und Tafel auf Seite 148, Zurich / St. Gallen 2011).

Auf kommunaler Stufe kann Gegenstand einer Initiative nur sein, was der Sache nach dem
obligatorischen oder fakultativen Referendum untersteht (§ 96 Ziff. 1 des Gemeindegeset-
zes, GG). Mit der vorliegenden Initiative wird eine Anderung der Bau- und Zonenordnung
(BZO) der Stadt Zirich verlangt. Solche Anderungen unterliegen dem fakultativen Referen-
dum (Art. 12 i.V.m. Art. 41 lit. k der Gemeindeordnung der Stadt Zurich, GO). Die Initiative
steht also im Einklang mit dem Gemeindegesetz und der Gemeindeordnung.
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Rechtmassig ist eine Initiative, wenn sie den Grundsatzen der Form- und Materieeinheit ge-
nigt, weder offensichtlich undurchfiihrbar ist noch gegen iibergeordnetes Recht verstdsst
(§ 121 Abs. 1 GPR i.V.m. Art. 28 Abs. 1 der Kantonsverfassung, KV).

2. Zur Einheit von Form und Materie

Die Initiative wurde ausschliesslich als ausgearbeiteter Entwurf eingereicht, weshalb die Ein-
heit der Form gewahrt ist. Das Initiativbegehren hat zudem nur eine einzige Materie zum
Gegenstand, namlich fiir ein ausgewdhltes Areal die Gestaltungsplanpflicht einzuflihren.
Somit bleibt die Einheit der Materie ebenfalls gewahrt.

3. Zur Durchfuhrbarkeit

Dem Initiativbegehren steht in tatséchlicher Hinsicht keine offensichtliche Undurchfuihrbarkeit
entgegen.

4. Giiltigkeitspriifung

Die Gestaltungsplanpflicht verlangt von der Grundeigentlimerin oder dem Grundeigentiimer,
dass zusétzlich zur Grundordnung (BZO) ein Gestaltungsplan aufgestellt wird, gestiitzt auf
den das fragliche Areal zu lberbauen ist (§ 48 Abs. 3 des Planungs- und Baugesetzes;
PBG). Die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht stellt eine eigentumsbeschriankende
Massnahme dar, die verfassungskonform ist, falls drei kumulative Voraussetzungen erfiillt
sind: Es besteht eine gesetzliche Grundlage, ein 6ffentliches Interesse rechffertigt die Eigen-
tumsbeschréankung und die Massnahme wahrt den Grundsatz der Verhaltnismassigkeit
(Art. 36 der Bundesverfassung, BV, SR 101).

Die Initiative nennt drei planerische Inhalte, die im Rahmen einer Gestaltungsplanpflicht fiir
das SBB-Areal Tiefenbrunnen behandelt werden sollen:

a) Die Bebauung des SBB-Areals Tiefenbrunnen soll auf die Bedlrfnisse der Benutzenden
des offentlichen Verkehrs abgestimmt werden.

b) Die Nutzung des SBB-Areals Tiefenbrunnen soll «in Koordination» mit der «seeseitig
geplanten Nutzungsintensivierung im Bereich Seepolizei / Kibag / Hafen Tiefenbrunnen»
erfolgen.

¢) Und schliesslich soll die Uberbauung des fraglichen SBB-Areals «stadtebaulich und ar-
chitektonisch besonders gut gestaltet» werden.

Nachstehend soll mit Blick auf diese drei Anliegen der Initiative gepriift werden, ob die Vor-
aussetzungen der Gesetzméssigkeit, des &ffentlichen Interesses und der Verhéltnismassig-
keit gegeben sind.

4.1 Erwagungen betreffend Buchstabe a)
Zur Gesetzmaéssigkeit:

Gemaéass dem Initiativbegehren soll die Bebauung des SBB-Areals Tiefenbrunnen auf die
Erschliessungsbediirfnisse der Benutzenden des &ffentlichen Verkehrs Riicksicht nehmen.
Aus der Begriindung der Initiative wird weiter ersichtlich, dass der Initiant sich eine Verbes-
serung des «Umsteigeknotens auf Tram und Bus», der «unbefriedigenden Bushaltestelle mit
Pw-Bahnhofsvorfahrty sowie der «Fusswegverbindungen von und zum Bahnhof (behinder-
tengerechte Unterfiihrung)» wiinscht.

Die Erschliessungspflichten im Rahmen der Gestaltungsplanung sind — genauso wie bei ei-
nem Quartierplan — auf die Feinerschliessung beschrankt, wobei Landabtretungen fiir die
Feinerschliessung oder etwa die Neuordnung der Eigentumsrechte nicht mit dem Gestal-
tungsplan geregelt werden kdnnen, sondern des Quartierplans bediirffen (Stephan Esch-
mann, Der Gestaltungsplan nach ziircherischem Recht, Seiten 128f. und 220, Ziirich 1985).
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Zudem kénnen Anlagen der Groberschliessung nicht Gegenstand eines Gestaltungsplans
sein (RB 1998 Nr. 97 = VB.98.00013). Auch die Anpassung einer bestehenden Grober-
schliessungsanlage gehért nicht zur Aufgabe des Gestaltungsplans (VB.2012.00063,
Erw. 4.4).

Somit gilt es zu prifen, wie weit das Initiativbegehren Anlagen der Grob- oder Feinerschlies-
sung thematisiert. Die Anlagen der Groberschliessung werden in der Richtplanung behér-
denverbindlich festgelegt (BEZ 1990 Nr. 34 = BRKE Il Nr. 107/1990), womit sich diese Er-
schliessungsanlagen als Aufgabe der offentlichen Hand von der Feinerschliessung abgren-
zen (vgl. Peter Kleb, Kosten und Entschadigungen im ziircherischen Quartierplanverfahren,
Seite 125, Ziirich 2004). Im Regionalen Richtplan der Stadt Ziirich (RRB Nr. 894/2000) sind
die bestehenden Tram- und Buslinien ab Bahnhof Tiefenbrunnen Richtung Stadt und die
Wendeschleifen von Tram und Bus festgelegt (vgl. im Richtplantext Ziff. 5.2.2.1 und Plan
«Verkehr — Offentlicher Verkehr»). Die Bellerivestrasse ist als iibergeordnete Festlegung
(bzw. Staatsstrasse) ebenfalls im Regionalen Richtplan aufgefiihrt (Plan «Verkehr — Indivi-
dualverkehry).

Soweit der Initiant (im Begriindungsteil der Initiative) verlangt, dass Anlagen des Tram- und
Busverkehrs bzw. deren Wendeschleifen beim Bahnhof Tiefenbrunnen im Rahmen einer
Gestaltungsplanpflicht behandelt werden sollen, fehlt es an einer gesetzlichen Grundlage.
Diese Erschliessungsanlagen sind Gegenstand der Richtplanung und zéhlen somit nicht zur
Feinerschliessung. Flr eine Anpassung der zur Groberschliessung zahlenden Verkehrsfla-
chen wie auch der Anlagen des &ffentlichen Verkehrs muss das Verfahren nach Strassenge-
setz (vgl. §§ 1 und 2 des Strassengesetzes, StrG) und dem eidgendssischen Plangenehmi-
gungsverfahren (vgl. Art. 18ff. des Eisenbahngesetzes, EBG, SR 742.101, Art. 11 Abs. 2 des
Bundesgesetzes liber die Trolleybusunternehmen, TrG, SR 744.21, in Verbindung mit den
Vorschriften der Verordnung Uber das Plangenehmigungsverfahren fiir Eisenbahnanlagen,
VPVE, SR 742.142.1) angestrengt werden.

Die das SBB-Areal unterquerende Fussgangerunterfiihrung hingegen, die zwar im Eigentum
der Stadt Zirich ist, aber nicht von der Richtplanung erfasst wird, kann Gegenstand eines
Quartierplanverfahrens sein oder in einem Gestaltungsplan behandelt werden, denn die Un-
terfiihrung verbindet die Einrichtungen der Groberschliessung (Bahn, Bus und Tram) mit
einem einzelnen Grundstiick, dem SBB-Areal, was geméss Lehre typischerweise die Feiner-
schliessung kennzeichnet (vgl. Eschmann, a.a.O., Seite 129, Fussnote 65, mit Verweis auf
weitere Literatur). Auch kénnen Themen wie die Bebauung des Areals und die arealinterne
Erschliessung bzw. die Ausrichtung der arealinternen Erschliessung auf die Bediirfnisse der
Benutzenden des 6ffentlichen Verkehrs Gegenstand einer Gestaltungsplanung sein.

Der Wortlaut des Initiativbegehrens, wonach die Nutzung des gesamten Areals abgestimmt
auf die Bedurfnisse der Benutzenden des dffentlichen Verkehrs zu erfolgen habe, lasst eine
rechtskonforme Umsetzung zu, indem lediglich die Regelung der arealinternen Feiner-
schliessung (ohne Wendeschleifen / Haltestellen von Bus und Tram), und falls erforderlich,
die Anpassung der Fussgéngerunterfihrung, von der Gestaltungsplanpflicht erfasst wiirde.
Die Gesetzmassigkeit des untersuchten Initiativteils ist damit gegeben.

Zum offentlichen Interesse und zur Verhéltnisméssigkeit:

Es stellt sich die Frage, ob im Hinblick auf die Feinerschliessung des SBB-Areals die Gestal-
tungsplanpflicht durch ein «&ffentliches Interesse» (Art. 36 Abs. 2 BV) bzw. ein «wesentli-
ches offentliches Interesse» (§ 48 Abs. 3 PBG) gerechtfertigt wird, und ob die Gestaltungs-
planpflicht tatsachlich fur die anzustrebende Feinerschliessung erforderlich und geeignet ist.

Generell kann gesagt werden, dass die «hinreichende» Erschliessung eine in der Raumpla-
nung anerkannte Grundanforderung bzw. ein mit der Planung zu verfolgendes o6ffentliches
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Ziel darstellt (Art. 19 Abs. 1 RPG und § 236 PBG). Als Grundsatz gilt zwar, dass die anzu-
strebende Zuganglichkeit sich vor allem «nach den zonengerechten Bauméglichkeiten jener
Flache zu richten» hat, die es zu erschliessen gilt (zit. aus Waldmann / Hanni, Kommentar
zum Raumplanungsgesetz, Art. 19 N 21, Fussnote 45 mit Verweis auf BGE 121 | 68 und
116 Ib 166). Es kann aber — soweit es um die Frage der Rechtsgiiltigkeit einer Gestaltungs-
planpflicht geht — nicht ausgeschlossen werden, dass dariber hinaus auch andere raumpla-
nerisch relevante, dffentliche Interessen, wie z. B. die Anbindung an oder die Riicksichtnah-
me auf den éffentlichen Verkehr (Bahn, Bus, Tram) in Bezug auf das konkret betroffene Are-
al eine Gestaltungsplanpflicht zu begriinden vermdgen. Der Gemeinde wird denn auch im
Rahmen ihrer Planungsautonomie in Bezug auf den unbestimmten Rechtsbegriff des «we-
sentlichen &ffentlichen Interesses» ein «erheblicher Beurteilungs- und Ermessensspielraum»
eingeraumt (VB.2005.00046, Erw. 4).

Auch wenn zweifelhaft ist (vgl. Ausfiihrungen unter Ziff. 5 weiter unten), ob {iberhaupt eine
Mangelhaftigkeit der Nutzungsplanung bzw. eine fehlende Baureife vorliegt, die auf dem
Wege der Gestaltungsplanpflicht behoben werden miisste, steht dennoch eine Frage des
planerischen Ermessens im Vordergrund, weshalb im Rahmen der Giltigkeitspriifung dem
Grundsatz «in dubio pro populo» zu folgen und das Vorhandensein des (wesentlichen) 6f-
fentlichen Interesses und der Verhaltnismassigkeit zu vermuten ist.

Folgender Teil des Initiativbegehrens ist somit gliltig:

Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt werden, dass die Nutzung des
gesamten Areals abgestimmt auf die Bedurfnisse der Benutzer des offentlichen Verkehrs (...) erfolgt (...).

4.2 Erwagungen betreffend Buchstabe b)

Ein weiteres Ziel der Initiative ist es, die Gestaltungsplanpflicht festzulegen, um sicherzustel-
len, dass auf dem SBB-Areal nur «in Koordination» mit den Nutzungen auf den benachbar-
ten, seeseitigen Parzellen gebaut wird (genannt werden Seepolizei, Kibag und Hafen Tiefen-
brunnen).

Mit Blick auf die Eigentumsgarantie ist es unzulassig, dass mit der Initiative Bauvorhaben in
einer RPG-konformen Bauzone (d. h. auf dem SBB-Areal) abhdngig gemacht werden von
Planungen in einer Nichtbauzone (Freihaltezone seeseitig Bellerivestrasse), wo derzeit noch
nicht feststeht, ob liberhaupt und allenfalls mit welchen Bauvolumina dereinst gebaut werden
darf. § 48 Abs. 3 i.V.m. § 83 PBG bietet keine gesetzliche Grundlage, um die Disposition
tiber ein Grundstiick, das bereits in einer rechtskraftigen Bauzone liegt, nachtraglich zu ent-
ziehen und von nutzungsplanerischen Festlegungen in einer Nichtbauzone abhangig zu ma-
chen. Eine derartige Gestaltungsplanpflicht ist eine Eigentumsbeschrankung ohne gesetz-
liche Grundlage im Ubergeordneten Recht und somit verfassungswidrig. Die weiteren Vor-
aussetzungen nach Art. 36 BV brauchen nicht geprift zu werden.

Folgender Teil des Initiativbegehrens ist ungliltig:

Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt werden, dass die Nutzung des
gesamten Areals (...) in Koordination mit der seeseitig geplanten Nutzungsintensivierung im Bereich Seepolizei /
Kibag / Hafen Tiefenbrunnen erfolgt (...).

4.3 Erwagungen betreffend Buchstabe c)

Somit gilt es noch den Teil des Initiativbegehrens zu prifen, der verlangt, dass mit dem Ge-
staltungsplan sichergestellt wird, «(...) dass die Uberbauung der exponierten Lage entspre-
chend stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltet wird.»

Ob die Lage des fraglichen Areals es erforderlich macht, dass mittels einer Gestaltungsplan-
pflicht die stadtebaulich und architektonisch besonders gute Gestaltung gesichert wird, ist
eine Frage des planerischen Ermessens. Im Rahmen der Gilltigkeitspriifung ist nicht er-
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kennbar, dass die privaten Planungsvorstellungen des Einzelinitianten bzw. das wegen der
«exponierten Lage» des Areals geltend gemachte Interesse an einer guten Gestaltung tber-
geordnetes Recht von vornherein verletzt.

Heikel ist immerhin, dass die Einzelinitiative in ihrer Begriindung ein aktuelles Bauvorhaben
der SBB, das sich auf die geltende Bau- und Zonenordnung (BZO) abstiitzt, kritisiert bzw.
ablehnt. Dadurch entsteht der Eindruck, die Initiative erfolge als Reaktion auf ein Bauvorha-
ben bzw. wolle dieses verhindern. Der Vorstoss fiir eine Gestaltungsplanpflicht sollte in all-
gemeinen planerischen Uberlegungen begriindet sein oder die Behebung einer fehlenden
planungsrechtlichen Reife anstreben, nicht jedoch die Verschlechterung der Rechtsstellung
von Bauwilligen zum Zweck haben (vgl. Entscheid des Verwaltungsgerichts vom
11. Juni 1985, Erw. 3, zit. aus ZBI 1986 S. 140).

Dennoch ist im Zusammenhang mit der Priifung der Rechtsgiiltigkeit geméss dem Grundsatz
«in dubio pro populo» davon auszugehen, dass das planerische Anliegen, namlich die stad-
tebaulich und architektonisch besonders gute Gestaltung, Gegenstand einer Gestaltungs-
planpflicht sein kann und somit mit dem Ubergeordneten Recht im Einklang steht.

Zusammenfassend ergibt die Giltigkeitspriifung, dass die Einzelinitiative wie folgt teilweise
ungiiltig ist (gestrichen = unglltiger Teil):

Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt werden, dass die Nutzung des
gesamten Areals abgestlmmt auf dle Bedurfmsse der Benutzer d% offentllchen Verkehrs B R

d s v " h e 2 rbrarrer erfolgt, und
dass die Uberbauung der expomerten Lage entsprechend stadtebaullch und archltektonlsch besonders gut ge-
staltet wird.

5. Materielle Priifung des giiltigen Initiativteils
Nachstehend soll nun zum gultigen Teil des Initiativbegehrens Bericht erstattet werden.

5.1 Erwagungen betreffend Buchstabe a)

Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt werden, dass die Nutzung des
gesamten Areals abgestimmt auf die Bedurfnisse der Benltzer des offentlichen Verkehrs (...) erfolgt (...).

Uberbauungen auf dem gesamten SBB-Areal Tiefenbrunnen, kombiniert mit einer zweck-
massigen Erschliessung, sind ohne Weiteres méglich. Auch im Falle zukiinftiger Neubauten
kann die heutige Zugénglichkeit im engeren Bahnhofsbereich, im Ubergang zu Bus- und
Tramwendeschlaufen wie generell auf dem ganzen SBB-Areal gewahrt werden. Der unge-
hinderte Fussgangerverkehr zwischen Bahn, Bus und Tram wird auch ohne Gestaltungspla-
nung gewahrt.

Das Areal ist also baureif; d. h., das Areal kann im Einklang mit den kantonalen Normalien
tber die Anforderungen an Zugange (LS 700.5) bzw. unter Wahrung der Zuganglichkeit
i.S.v. Art. 19 Abs. 1 RPG und § 236 PBG lberbaut werden, ohne dass zusatzliche planeri-
sche Massnahmen zur Wahrung einer funktionierenden Erschliessung nétig sind.

Liegt jedoch keine «fehlerhafte» oder «mangelhafte» Erschliessungssituation vor, fehlt es an
einem «wesentlichen &ffentlichen Interesse» nach § 48 Abs. 3 PBG, das einen «sanieren-
deny» Gestaltungsplan erforderlich machen wiirde. In VB.2005.00046, Erw. 4, hat das Ver-
waltungsgericht festgehalten, dass es nicht ausreiche, eine Gestaltungsplanpflicht als «pla-
nerisch oder stadtebaulich sinnvoll» zu erachten, vielmehr miissten konkrete Méangel oder
Probleme mit einer Gestaltungsplanpflicht angegangen werden, damit eine solche Eigen-
tumsbeschrankung gerechtfertigt sei. Solche planerisch relevanten Mangel, deren Behebung
die eigentumsbeschrankende Gestaltungsplanpflicht rechtfertigen wiirde, bestehen in Bezug
auf das SBB-Areal aber ganz offensichtlich nicht. Tatsachlich gabe es hinsichtlich der Fein-
erschliessung auf dem fraglichen Areal in einem Gestaltungsplan auch nichts zu regeln, was
nicht anlasslich der Baubewilligung mit Auflagen ebenfalls behandelt werden kdnnte. Es fehlt
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die Notwendigkeit einer Gestaltungsplanpflicht, weshalb der fragliche Teil des Initiativbegeh-
rens abgelehnt wird.

5.2 Erwagungen betreffend Buchstabe c)

Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt werden, dass (...) die Uber-
bauung der exponierten Lage entsprechend stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltet wird.

Soweit die Gestaltungsplanpflicht aus Griinden der Architektur oder des Stadtebaus festge-
setzt werden soll, lehnt dies der Stadtrat ebenfalls ab. Es fehlt an einem raumplanerisch bzw.
stadtebaulich relevanten Schutzinteresse, um eine zuséatzliche Planungsstufe zwischen
Grundordnung und Baubewilligung rechtfertigen zu kénnen.

Die SBB als Grundeigentiimerin des betroffenen Areals wiirden im Vergleich zu anderen
Eigentiimerinnen und Eigentlimern in der Nachbarschaft ohne ausreichenden Grund erheb-
lich benachteiligt, indem ihr die heute mit der BZO gewdhrte Disposition Uber ihr Grundeigen-
tum mit einer planerischen Massnahme wieder entzogen wiirde.

Im vorliegenden Fall datf nicht ausser Acht gelassen werden, dass eine RPG-konforme Ord-
nung der Bodennutzung in der heutigen Fassung fir das SBB-Areal Tiefenbrunnen schon
seit mehreren Jahren besteht (seit der letzten BZO-Revision Ende der 1990er-Jahre). Bei
einer nachtraglichen Einfihrung der Gestaltungsplanpflicht miisste im Zusammenhang mit
dem «wesentlichen &ffentlichen Interesse» (§ 48 Abs. 3 PBG) nachgewiesen werden, dass
sich die tatsachlichen oder rechtlichen Verhéltnisse derart wesentlich geédndert haben, dass
eine eigentumsbeschrankende Massnahme im Sinne einer Sanierung oder planerischen
Nachbesserung erforderlich ist.

Oder es misste nachgewiesen werden, dass gestiitzt auf neue richtplanerische Vorgaben
die Festsetzung der Gestaltungsplanpflicht notwendig ist, weil im Rahmen der Regelbauwei-
se die Umsetzung der Richtplanung nicht gelingt.

Dies alles trifft nicht zu. Eine planerische oder stadtebauliche Notwendigkeit, die Bebauung
des Areals ausschliesslich gestiitzt auf einen Gestaltungsplan zuzulassen, ist vorliegend klar
zu verneinen. Im Rahmen der Regelbauweise (dreigeschossige Wohnzone W3) sind stadte-
baulich und verkehrlich angemessene Lésungen auf dem fraglichen Areal moglich.

Auch gestiitzt auf den Natur- und Heimatschutz (vgl. z. B. Ortsbildschutz oder Landschafts-
schutz) oder mit Blick auf die Richtplanung lasst sich nicht herleiten, dass heute im Jahr
2013, also nachtraglich nach der Festsetzung der Grundordnung, auf dem Areal mit einer
zuséatzlichen Nutzungsplanung die Gestaltungsanforderungen gegeniiber der Grundeigen-
tiimerin (SBB) verscharft werden missten.

Auch dieser Teil des Initiativbegehrens wird abgelehnt.

Es liegt eine zweckméssige Ordnung der Bodennutzung vor, die keiner Revision bedarf.
Auch sind keine anderen planerischen Masshahmen (wie z. B. die Einleitung einer Quartier-
planung) erforderlich, weshalb auf einen Gegenvorschlag verzichtet wird.
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Dem Gemeinderat wird beantragt:

1.

2.

Folgender Teil der Einzelinitiative des Stimmberechtigten Urs Frey vom
22. Marz 2012 betreffend SBB-Areal Tiefenbrunnen ist ungliltig (gestrichen = un-
gtltiger Teil):

Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt werden, dass die
Nutzung des gesamten Areals abgestimmt auf die Bediirfnisse der Benlitzer des offentlichen Ver-
kehrs uhd-in-Koordination-m aasaitia-aaplantan-Nutzunasintensivia na-im- Baraich-Sa izai

erfolgt, und dass die Uberbauung der exponierten Lage entsprechend
stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltet wird.

Der giiltige Teil des Initiativbegehrens wird abgelehnt.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements
ubertragen.

Im Namen des Stadtrats

die Stadtprasidentin

Corine Mauch
die Stadtschreiberin
Dr. Claudia Cuche-Curti
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6.3 Beilage 3: Auszug aus dem Beschlussprotokoll vom Ge-
meinderat
Ratssitzung vom 14. Mai 2014

Stadt Ziirich Stadt Zurich
Gemeinderat Gemeinderat

Parlamentsdienste
Stadthausquai 17
Postfach, 8022 Zirich

Tel 044 4123110

Fax 044 412 31 12
gemeinderat@zuerich.ch
www.gemeinderat-zuerich.ch

Auszug aus dem Beschlussprotokoll
2. Ratssitzung vom 14. Mai 2014

56.

2012/125

Weisung vom 11.09.2013:

Einzelinitiative von Urs Frey vom 22. Marz 2012 betreffend SBB-Areal Tiefen-
brunnen, Antrag auf Teilungliltigkeitserklarung und Ablehnung

Antrag des Stadtrats

1. Folgender Teil der Einzelinitiative des Stimmberechtigten Urs Frey vom 22. Méarz

2012 betreffend SBB-Areal Tiefenbrunnen ist ungiiltig (gestrichen = ungultiger Teil):

Im Gebiet SBB-Areal Tiefenbrunnen muss mit dem Gestaltungsplan sichergestellt werden, dass die

Nutzung des gesamten Areals abgestimmt auf die Bedurfnisse der Benitzer des offentlichen Verkehrs

und-inK ol -.-:I mi: der it | 1 M"’u’-b i na-im-B. ich-S. lizai L Kihag /

gepraH e

Hafen—Heferbrunnen erfolgt, und d;ss die Uberbauung der exponierten Lage entsprechrend stadte-
baulich und architektonisch besonders gut gestaltet wird.

2. Der gultige Teil des Initiativbegehrens wird abgelehnt.

Referentin zur Vorstellung der Weisung: Prasidentin Gabriela Rothenfluh (SP)

Namens des Stadtrats nimmt der Vorsteher des Hochbaudepartements Stellung.

Rickweisungsantrag

Die Mehrheit der SK HBD/SE beantragt Ruckweisung des Antrags des Stadtrats mit
folgendem Auftrag:

- Uber das Gebiet eine Gestaltungsplanpflicht festzusetzen und den gemass Art. 4
BZO erforderlichen Erganzungsplan anzupassen (Gestaltungsplanpflicht tber die
Parzellen Kat.-Nr. RI5374 und Teile von ............. )

- sowie die Vorlage é&ffentlich aufzulegen und dem Kanton zur Vorpriifung einzurei-
chen.

Die Minderheit der SK HBD/SE beantragt Ablehnung des Riickweisungsantrags.

Seite 28



Gestaltungsplanpflicht: SBB-Areal Bahnhof Tiefenbrunnen Seite 29

Stadt Zirich
Gemeinderat

2712

Mehrheit: Prasident Mario Mariani (CVP), Referent; Vizeprasidentin Gabriela Rothenfluh (SP), Duri
Beer (SP), Patrick Hadi Huber (SP), Gabriele Kisker (Griine), Markus Knauss (Griine),
Alecs Recher (AL), Eva-Maria Wurth (SP)

Minderheit: Dr. Ann-Catherine Nabholz (GLP), Referentin; Michael Baumer (FDP), Thomas Schwen-
dener (SVP), Heinz F. Steger (FDP), Ruggero Tomezzoli (SVP)

Der Rat stimmt dem Antrag der Mehrheit mit 65 gegen 52 Stimmen zu.
Die Schlussabstimmungen entfallen.

Damit ist beschlossen:
Ruckweisung des Antrags des Stadtrats mit folgendem Auftrag:

- Uber das Gebiet eine Gestaltungsplanpflicht festzusetzen und den gemass Art. 4
BZO erforderlichen Ergénzungsplan anzupassen (Gestaltungsplanpflicht iiber die

Parzellen Kat.-Nr. RI5374 und Teile von ............. )
- sowie die Vorlage &ffentlich aufzulegen und dem Kanton zur Vorpriifung einzurei-
chen.

Mitteilung an den Stadtrat

Im Namen des Gemeinderats

Prasidium

Sekretariat



Stadt Ziirich Stadt Zurich

Amt flr Stadtebau Amt fir Stadtebau
Lindenhofstrasse 19

Postfach, 8021 Zirich

Tel. 044 412 11 11
Fax 044 212 12 66
www.stadt-zuerich.ch/hochbau

Beilage 3 zu GR Nr. 2017/118
Zurich, 17. Méarz 2017

Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Gestaltungsplanpflicht SBB-Areal Tiefenbrunnen
Anderung der Bauordnung, Art. 4 Abs. 11 (neu)
Erganzungsplan Gestaltungsplanpflicht (neu)

Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen
Vorbemerkung

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) fir das SBB-Areal Tiefenbrunnen wurde gemass
§ 7 PBG vom 05. Oktober 2016 bis zum 05. Dezember 2016 beim Amt fur Stadtebau 6ffentlich
aufgelegt und dem Kanton zur Vorprifung geschickt. Die Publikation erfolgte am 05. Oktober 2016
im stadtischen Amtsblatt und am 07. Oktober 2016 im Amtsblatt des Kantons Zurich.

Innerhalb der Auflagefrist wurde ein Einwendungsschreiben eingereicht.

Einwendung

Antrag

Es sei auf die Festsetzung einer Gestaltungsplanpflicht im Bereich des SBB-Areals Tiefenbrunnen
(Grundsticke Kat.-Nrn. Rl 5374, R14978, R15401) zu verzichten.

Antwort
Die Einwendung wird gemass den folgenden Erlauterungen nicht bericksichtigt:

Der Erlass einer Gestaltungsplanpflicht erfordert gemass 8 48 Abs. 3 PBG ein wesentliches offent-
liches Interesse. Aufgrund der prominenten Lage am rechten Zurcher Seeufer und als Eingangspor-
tal zur Stadt Zirich, die in der raumlichen Entwicklungsstrategie des Zircher Stadtrats (RES) sowie
im Leitbild Seebecken der Stadt Zurich beschrieben werden, wird das wesentliche 6ffentliche Inte-
resse an einer stadtebaulich hochstehenden Entwicklung als gegeben betrachtet. Einerseits soll der
Bahnhof aufgewertet und als Ankunftsort verdeutlicht werden, andererseits soll ein attraktiver neuer
Ort als Anfangs- bzw. Endpunkt des rechten Stadtzircher Seeufers geschaffen werden. Mit der
Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht werden diese Entwicklungsabsichten unterstiitzt.

Ebenfalls befindet sich der Perimeter der vorliegenden Gestaltungsplanpflicht im Bundesinventar
der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) und ist der Umge-
bungszone b zugeordnet. In der Umgebungszone b sind die Eigenschaften zu erhalten, welche fir
die angrenzenden Ortshildteile wesentlich sind. Mit der Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht
kann im nachgelagerten Verfahren eine vertiefte Auseinandersetzung mit den Schutzzielen des
ISOS stattfinden, weshalb die Gestaltungsplanpflicht auch unter diesem Aspekt zu begriissen ist.

Die Baudirektion des Kantons Zurich beurteilt im Rahmen der Vorprifung die vorliegende Teilrevi-
sion der Bau- und Zonenordnung «Gestaltungsplanpflicht SBB-Areal Tiefenbrunnen» geméss 8§ 5
PBG als rechtmassig, zweckmassig und angemessen. Die Vorlage wird somit als genehmigungsfa-
hig eingestuft.

Das Amt fiir Stadtebau ist eine Dienstabteilung des
Hochbaudepartements der Stadt Zirich
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