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Stadt Zirich
Stadtrat

Weisung des Stadtrats an den Gemeinderat
vom 25. Juni 2025

GR Nr. 2025/250

Amt fur Stadtebau, Teilrevision Bau- und Zonenordnung, Zonenplanande-
rung «Sporthalle Witikon», Ziirich-Witikon, Kreis 7

1. Zweck der Vorlage

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) Zonenplananderung «Sporthalle Witikon»
schafft die nutzungsplanerische Voraussetzung fur den Bau einer Sporthalle im stidwestlichen
Bereich der bestehenden Sportanlage in Witikon. Die Sporthalle soll neben einer Dreifachturn-
halle mit Zuschauerinfrastruktur und Garderobenraumlichkeiten auch Raume fur das Gemein-
schaftszentrum sowie fir die Betreuung und Verpflegung von Schulkindern aus der benach-
barten Schulanlage Looren beherbergen.

Mit dieser Vorlage beantragt der Stadtrat dem Gemeinderat, die BZO-Teilrevision Zonen-
plandnderung «Sporthalle Witikon» festzusetzen.

2. Geltungsbereich der BZO-Teilrevision

Der Geltungsbereich der BZO-Teilrevision «Sporthalle Witikon» umfasst einen 6000 m? gros-
sen Teilbereich der Parzelle WI13910, auf welcher sich die heutige Sportanlage befindet. Zu-
dem wird eine Flache von 1164 m? der angrenzenden Strassenparzelle WI13504 eingezont,
um die planungsrechtliche Voraussetzung fiir eine Erschliessung der Loorenstrasse zu schaf-
fen.

Die gesamte Sportanlage mit einer Flache von 73 097 m? befindet sich in Witikon. Sie liegt
in abfallendem Gelande am Fuss des Adlisbergs als Teil eines Grinzugs entlang des bewal-
deten Stockentobelbachs. Sudlich des Stockentobelbachs befindet sich die Schulanlage Loo-
ren sowie der historische Ortskern. Nordlich der Sportanlage liegt das Wohngebiet Looren und
Specki.
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Abbildung 1: Katasterplan mit Geltungsbereich BZO-Teilrevision (rot)
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Eigentumerin der Sportanlagen ist die Stadt Zurich, vertreten durch Griin Stadt Zarich. Immo-
bilien Stadt Zirich verwaltet das Garderobengebaude.

3. Ausgangslage

Die polysportive Rasensportanlage Witikon hat sich seit ihrer Erstellung Mitte der 1970er-
Jahre zu einem vielgenutzten Trainingsplatz und Austragungsort fur Wettkampfe entwickelt.
Die Auslastung ist mit rund 36 000 Trainings- und Wettkampfteilnehmenden pro Jahr hoch und
wird weiter steigen. Die heutige Aussenanlage besteht aus flinf Rasenfussballplatzen, einem
Kunstrasenspielfeld sowie einer Leichtathletik-Rundbahn mit Anlage fir Weitsprung, Hoch-
sprung und Kugelstossen. Ein Fussballfeld wird heute zudem zum Spielen von American Foot-
ball genutzt. Ebenfalls zur Sportanlage Witikon gehdort ein weiteres Naturrasenfeld an der
Strasse Im Hau. Es befindet sich etwa 200 m weiter ¢stlich beim Tennisclub Im Hau.

Die Bedurfnisse der immer zahlreicheren Sporttreibenden in Witikon haben sich mit den Jah-
ren verandert. Das 1974 erbaute Garderobengebaude mit Kiosk kann die erhéhte Raumnach-
frage und die gestiegenen Anforderungen an die Infrastruktur nicht mehr decken. Da sich das
Gebaude in einem schlechten Zustand befindet, hat sich die Eigentimerin Immobilien Stadt
Zurich entschlossen, einen Ersatzneubau zu planen und das Raumprogramm den neuen Nut-
zungsbedirfnissen anzupassen. Zudem bietet sich die Gelegenheit, auch die Aussenanlagen
bedarfsgerecht neu zu organisieren.

Der Gemeinderat hat im November 2016 die Motion (GR Nr. 2016/205) «Sportanlage Looren
in Witikon, Bau einer Dreifachturnhalle mit Zuschauerinfrastruktur auf dem Sportplatzareal»
an den Stadtrat Uberwiesen. Entgegen dem Antrag des Stadtrats auf die Sporthalle zu ver-
zichten (STRB Nr. 917/2018), beschloss der Gemeinderat (GR Nr. 2018/419) am 5. Juni 2019
den Projektierungskredit fir den Neubau einer Dreifachsporthalle kombiniert mit dem Ersatz-
neubau des Garderobengebaudes und der Neuordnung der Rasensportanlage der Sportan-
lage Witikon. Entsprechend dem Auftrag des Gemeinderats wurde basierend auf mehreren
Machbarkeitsstudien in den Jahren 2021/22 ein Projektwettbewerb fur eine neue Sporthalle
durchgefuhrt. Das Raumprogramm sah neben einer Dreifachsporthalle mit Zuschauerinfra-
struktur auch Garderobenraumlichkeiten sowie Raumlichkeiten fir Verpflegung und Betreuung
der Schulkinder der benachbarten Schule Looren vor.

Das Gemeinschaftszentrum (GZ) Witikon ist heute in der Liegenschaft Witikonerstrasse 405
eingemietet. Bis spatestens Herbst 2026 muss das GZ aus der Mietliegenschaft ausziehen,
da diese durch einen Neubau ersetzt werden soll. Mit der Motion GR Nr. 2019/70 forderte der
Gemeinderat ein zentral gelegenes Gemeinschaftszentrum mit gentigend Innen- und Aussen-
raum als Begegnungsort fur Witikon. Trotz intensiver Suche konnte kein geeigneter Standort
mit Flachen fiir das vollstandige Raumprogramm des GZ gefunden werden. Daher wird fir das
GZ Witikon eine 2-Standorte-Strategie umgesetzt: Der zentrale Hauptstandort wird im Ersatz-
neubau Witikonerstrasse 405 eingerichtet, wahrend ein Zweitstandort im Neubau der Sport-
halle realisiert wird. Das aus dem Wettbewerb hervorgegangene Siegerprojekt fir die Sport-
halle wurde deshalb lberarbeitet und mit Raumen fir das GZ erganzt.
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4. Planungsrechtliche Situation
Richtplanvorgaben
Der kantonale Richtplan weist den Bereich der Sportanlage Witikon als Siedlungsgebiet aus.

Im regionalen Richtplan werden die Eintrdge aus dem kantonalen Richtplan préazisiert. Der
Perimeter der Sportanlage ist dem besonderen Erholungsgebiet mit der Zielfunktion Sport zu-
gewiesen.

Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, offentliche Bauten und Anlagen (GR Nr.
2019/437) wird das «besondere Erholungsgebiet» mit der Zielfunktion Sport aus dem regiona-
len Richtplan durch die beiden Richtplaneintrage «geplante Sportanlage» fiir den Hallenneu-
bau sowie «bestehende Sportanlage im Freiraum» fir die Sportaussenanlage konkretisiert.
Die neue Sporthalle Witikon ist im kommunalen Richtplan auf dem Wissensstand von 2016 als
kurzfristige Massnahme mit Richtgrosse 3000 m? Grundstiicksflache im Text und als Planein-
trag festgehalten.

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

Die von der BZO-Teilrevision betroffene Teilflache der Sportanlage Witikon befindet sich in der
Erholungszone E1. Die angrenzende Strassenparzelle befindet sich in der Freihaltezone F.

Die Erholungszone E1 ist gemass Art. 79 Abs. 1 BZO fir offene Sport- und Freizeitanlagen
bestimmt. Zuléassig sind deren Betrieb dienende Bauten und Anlagen wie Spielfelder, Tribi-
nen, Ballfangeinrichtungen, Schiessanlagen, Schwimmbecken, Beleuchtungsanlagen, Garde-
robengebaude, Clubraume, Verpflegungsstatten usw. Eine Sporthalle ist in der E1 demnach
nicht zonenkonform.

5. Gegenstand der BZO-Teilrevision

Damit die Sporthalle einschliesslich der erganzenden Nebennutzungen gebaut werden kann,
wird im Bereich der heutigen Sportanlage Witikon in der Siidwestecke an der Loorenstrasse
eine Flache von 6000 m? von der Erholungszone E1 in die Zone fir offentliche Bauten Oe5
umgezont. Die Anlieferung und Vorfahrt der Sporthalle erfolgt Gber die Loorenstrasse. Diese
liegt heute in der Freihaltezone F. Da die unmittelbare Grundsttickerschliessung nicht Giber die
Freihaltezone erfolgen darf, wird eine Flache von 1164 m? von der Strassenparzelle von einer
F in die Oe5 eingezont.

Die Rasenfelder verbleiben in einer Erholungszone E1, die nach BZO Art. 79 Abs. 1 fur offene
Sport- und Freizeitanlagen bestimmt ist. Die geplanten Bauten und Anlagen wie Spielfelder,
TribUnen, Ballfangeinrichtungen und Beleuchtungsanlagen sind in einer Erholungszone E1 zu-
lassig.

6. Mehrwertausgleich

Entsteht mit einer Planungsmassnahme ein Mehrwert, der eine Abgabepflicht auslést, so wird
nach Massgabe der Vorschriften des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG, LS 700.9) eine
Mehrwertabgabe erhoben.
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Die Planungsmassnahme stellt nach MAG eine abgabepflichtige Einzonung nach § 2 Abs. 1
lit. a MAG dar. Damit erhebt der Kanton eine Mehrwertabgabe (8§ 2 Abs. 1 MAG).

Die Mehrwertprognose erfolgte nach dem kantonalen Landpreismodell (Mehrwertprognose
Amt fur Raumentwicklung geméass Datenexport elektronischer Mehrwertausgleich vom
28. Mai 2024). Diese Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher vom kantonalen
Mehrwertausgleich betroffenen Grundstiicke nach dem aktuellen Stand der Planung.

Da Anpassungen der Grundstticke nicht auszuschliessen sind, sind auch diejenigen Félle ein-
gerechnet, die unter der Freigrenze von Fr. 30 000.— liegen.

Mehrwertprognose

Betroffene Flache 6000 m?
Landwert-Prognose ohne Planungsmassnahme 112 Fr./m2
Landwert-Prognose mit Planungsmassnahme 1850 Fr./m2
Differenz (Mehrwert) 1738 Fr./m2
Prognostizierter Mehrwert insgesamt 10 428 000 Fr.
Ausgleichssatz (§ 4 Abs. 1 MAG) 20 %
Prognostizierte kantonale Mehrwertabgabe 2085600 Fr.

7. Sachthemen
Natur- und Landschaftsschutz

Der Perimeter der BZO-Teilrevision «Sporthalle Witikon liegt nicht in einem Natur- oder Land-
schaftsschutzinventar. Auf das sudlich angrenzende Objekt im Landschaftsschutzinventar,
das Stdckentobel, hat die geplante BZO-Teilrevision keine Auswirkungen.

Gemass regionalem Richtplan befindet sich der Perimeter der geplanten BZO-Teilrevision am
sudlichen Rand eines grésseren Landschaftsférderungsgebiets, welches sich vom Gubrist
Uber den Hongger- und Zirichberg bis zum Adlisberg erstreckt. Im Rahmen der Planung wur-
den unterschiedliche Varianten untersucht, mit dem Ziel, die neue Sporthalle bestmdglich in
das Landschaftsbild einzuordnen. Dem aus dem Projektwettbewerb hervorgegangenen Sie-
gerprojekt gelingt es durch die Positionierung des Gebaudes am stidwestlichen Rand der An-
lage und zugleich am topografisch tiefsten Punkt, den landschaftlichen Wert des Freiraum-
bands zwischen den beiden Siedlungsteilen Looren und Witikon so geringfligig wie mdglich zu
tangieren.

Entlang des Tobels verlauft gemass kommunalem Richtplan ein ékologischer Vernetzungs-
korridor, welcher am nérdlichen Rand den Perimeter der BZO-Teilrevision streift. Das Projekt
bietet eine Chance fiir 6kologische Aufwertungen in Randbereichen, die nicht fir die Sportnut-
zung gebraucht werden und widerspricht dem 6kologischen Vernetzungskorridor nicht.

Durch die BZO-Teilrevision «Sporthalle Witikon» entstehen keine Konflikte mit den Themen
Natur- und Landschaftsschutz.
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Lokalklima

Die geplante BZO-Teilrevision hat nur geringen Einfluss auf das Kaltluftsystem, da sich der
Perimeter in einem fur nachgelagerte Flachen massig bedeutenden Kaltluftstrom befindet. Der
Haupt-Kaltluftstrom aus dem Adlisberg-Wald zieht weiter im Westen direkt Gber das Stocken-
tobel (Schlyfi) bis in das Gebiet Riesbach, Miihlebach.

Der Perimeter der BZO-Teilrevision liegt gemass Fachplanung Hitzeminderung, Teilplan Hit-
zeminderung, im Massnahmengebiet 3 (Erhaltung oder Verbesserung der bioklimatischen Si-
tuation empfohlen). Durch die Zonenplandnderung wird der Bau einer Sporthalle ermdglicht.
In das Projekt sind die zur Erhaltung und Verbesserung der bioklimatischen Situation empfoh-
lenen Massnahmen der Fachplanung Hitzeminderung, wie beispielsweise eine Dachbegri-
nung oder die klimadkologische Gestaltung der Grinflachen, eingeflossen. Es wird mit keiner
relevanten Anderung der bioklimatischen Situation gerechnet.

Netto-Null

Der Stadtrat hat das Klimaschutzziel Netto-Null 2040 beschlossen. Diesem hat die Zurcher
Stimmbevélkerung mit einer klaren Mehrheit zugestimmt und es damit in der Gemeindeord-
nung verankert.

Fur die direkten Treibhausgasemissionen auf dem Stadtgebiet setzt sich die Stadt das Ziel
Netto-Null bis zum Jahr 2040. Fiur die indirekten Treibhausgasemissionen pro Einwohnerin
und Einwohner strebt die Stadt bis zum Jahr 2040 eine Reduktion von 30 Prozent gegeniber
1990 an. Die Stadtverwaltung setzt sich das Ziel, sdmtliche Massnahmen fiir die Reduktion
der Treibhausgasemissionen in ihrem eigenen Einflussbereich bis 2035 umzusetzen, ausge-
nommen ist der Bereich der Warmeversorgung.

Die vorliegende BZO-Teilrevision schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fur den Bau
einer Sporthalle. Ein Neubau steht gegentiber dem Ziel der Reduktion der Treibhausgasemis-
sionen auf Netto-Null in einem Zielkonflikt. Im Rahmen der Projektierung werden die Treib-
hausgasemissionen fur Bau und Betrieb aber weitmdglichst reduziert.

Vor allem dank der kompakten Grundkonzeption, dem geringen Fussabdruck mit kleiner Un-
terkellerung sowie durch die Verwendung von Holz als Hauptbaustoff werden beim Bau die
Treibhausgasemissionen weitmdoglichst reduziert. Auch im Betrieb wird der Ausstoss von
Treibhausgasen minimiert. Generell gelten die hohen stadtischen Anforderungen: Das Neu-
bauvorhaben soll im Minergie-P-ECO-Standard erstellt werden und die Vorgaben der 2000-
Watt-Gesellschaft erfiillen. Mit der Energieversorgung durch erneuerbare Energie (Photovol-
taik und Erdwarme) ist ein hoher Eigenversorgungsgrad vorgesehen.

Bei der Umgebungsgestaltung wird die Biodiversitat erhalten und wo méglich erhoht. Stadtkli-
matische und hitzemindernde Aspekte gemass den Fachplanungen Hitzeminderung und
Stadtbdume werden bei der Umgebungsgestaltung miteinbezogen.

Das Gebiet ist sehr gut mit dem offentlichen Verkehr erschlossen. Im Rahmen des Projekts
werden die bestehenden Fuss- und Veloweganbindungen sorgsam in die neue Umgebung
eingeplant. Um eine Uberbelastung durch motorisierten Individualverkehr wahrend Sportver-
anstaltungen zu vermeiden, wird ein Mobilitatskonzept erarbeitet.
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8. Offentliches Mitwirkungsverfahren

Die BZO-Teilrevision «Sporthalle Witikon» wurde gemass § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG)
vom 2. Oktober 2024 bis und mit 2. Dezember 2024 wahrend 60 Tagen offentlich aufgelegt.
In dieser Zeit sind keine Einwendungen eingegangen.

9. Vorpriifung durch die kantonalen Behérden

Parallel zur offentlichen Auflage wurde der Entwurf der BZO-Teilrevision «Sporthalle Witikon»
dem Kanton Zirich zur Vorprifung eingereicht. Im Rahmen der Vorpriufung empfahl der Kan-
ton, das Kapitel 5.3.3 (Natur- und Landschaftsschutz) des Berichts nach Art. 47 RPV (Bei-
lage 2) mit Hinweisen zum Baubewilligungsverfahren zu erganzen. Die Hinweise wurden stu-
fengerecht in den Erlauterungsbericht aufgenommen. Mit Schreiben vom 7. Januar 2025 stuft
der Kanton die Vorlage als genehmigungsfahig ein.

10. Regulierungsfolgenabschatzung

Gemass Verordnung Uber die Verbesserung der Rahmenbedingungen fir KMU vom 9. Marz
2011 (AS 930.100) soll bei stadtischen Erlassen auf die Vertraglichkeit fir KMU geachtet wer-
den. Die Regulierungsfolgenabschatzung im Hinblick auf KMU ergibt Folgendes:

Die vorliegende BZO-Teilrevision l6st zulasten der KMU weder neue Handlungspflichten noch
Tatigkeiten mit administrativem oder finanziellem Mehraufwand aus. Die Verfahren, etwa be-
zuglich Baugesuche, bleiben unverandert. Es werden weder zusétzliche Prozessregulierun-
gen geschaffen, noch werden solche reduziert.

11. Schlusshemerkung

Die vorliegende BZO-Teilrevision «Sporthalle Witikon» ist mit den Grundsatzen der Raumpla-
nung, den Sachplanen und Konzepten des Bundes und den Richtplanen vereinbar. Den An-
forderungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, wird
Rechnung getragen.

Aus der Richtplanung ergibt sich fur das Gebiet der Sportanlage Looren ein wesentliches 6f-
fentliches Interesse am Erhalt und der Weiterentwicklung des Erholungsgebiets mit der Ziel-
funktion Sport. Die vorgesehene neue Sporthalle entspricht den Richtplanvorgaben.

Die Auswirkungen der BZO-Teilrevision auf die Natur und Landschaft sowie das Lokalklima
sind gering. Bezuglich der Erreichung des Klimaschutzziels Netto-Null stellt eine Einzonung
bzw. ein Neubau immer einen Zielkonflikt dar. Im Rahmen der Projektierung werden die Treib-
hausgasemissionen aber weitmoéglichst reduziert und wird mit der Aussenraumgestaltung ein
Beitrag zur Erh6hung der Biodiversitat geleistet.
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Dem Gemeinderat wird beantragt:
1. Der Zonenplan Mst. 1:5000 wird gemass Beilage 1 gedndert.

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

3. Der Stadtrat setzt die Anderung nach Genehmigung durch die zustandige Direktion
in Kraft.

Unter Ausschluss des Referendums:
4. Vom Bericht nach Art. 47 RPV (Beilage 2) wird Kenntnis genommen.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements
Ubertragen.

Im Namen des Stadtrats

Die Stadtprasidentin Der Stadtschreiber
Corine Mauch Thomas Bolleter



