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1 Ziele und Inhalte des Erlauterungs-
berichts

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

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

1 Raumplanungsverordnung (RPV) vom 28. Juni 2000, SR 700.1
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2 Ausgangslage

21 Anlass

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

Ausgehend von feuerpolizeilichen Auflagen fiihrte die Eigentimerin im Jahr 2017 eine
Machbarkeitsstudie mit verschiedenen Szenarien durch, von der Sanierung des Gebau-
des bis zum vollstandigen Neubau. Geméass Rickmeldung des Baukollegiums vom Sep-
tember 2018 soll eine Schliessung des Blockrandes fiir das Grundstiick Kat.-Nr. AA1782
angestrebt werden. Mit der Angleichung der Traufh6hen an die Nachbargebaude und
einer Akzentuierung zum Beatenplatz soll die vormalige stadtebauliche Situation — vor
dem heutigen Gebaude aus den 70er Jahren — wiederhergestellt werden. Gemass der
Beurteilung des Baukollegiums wird damit ein sinnvoller Beitrag zur Stadtreparatur ge-
leistet. Diese Empfehlung und Beurteilung wird vom Amt fir Stadtebau geteilt.

Abbildung 1: Luftbildaufnahme (Quelle: Google)

2.2 Ziele der BZO-Teilrevision

Die vorliegende BZO-Teilrevision «Schitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5» hat zum
Ziel, eine ortsspezifische Uberbauung zu ermdglichen, welche sich in die bestehende
Blockrandstruktur einfiigt und der Ecksituation am Beatenplatz gerecht wird. Mit den ge-
planten Anderungen der Festlegungen im Erganzungsplan «Kernzone City» sollen die
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Voraussetzungen fir ein Vorhaben geschaffen werden, welches die erhdhten Einord-
nungsanforderungen der Kernzone erfillt.

2.3 Situation

Auf dem Grundstlick Kat.-Nr. AA1782 mit einer Flache von 1109 m2 steht der Gebaude-
komplex mit der Adresse Schitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5. Das bestehende Ge-
schaftshaus wurde 1976 nach Planen von Werner Sticheli errichtet und ersetzte das um
1880 an dieser Stelle erbaute Hotel «Stadthof». Das Gebaude ist nicht im Inventar der
kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte der Stadt Zurich aufgefihrt.

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

2.4 Bau- und Zonenordnung

241 Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung
Die Parzelle liegt gemass rechtskraftiger BZO in der Kernzone. Sie ist der Larm-Emp-
findlichkeitsstufe Ill zugewiesen und der Wohnanteil betrégt 0 %. Kernzonen umfassen
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schutzwurdige Ortsbilder, die in ihrer Eigenschaft erhalten oder erweitert werden sollen.
Um dieses Ziel zu erreichen, enthalt die BZO versc_hiedene Instrumente, die eine diffe-
renzierte und grundstickspezifische Regelung der Uberbauung erméglichen.

P
bstalozzia

D Betroffene Parzelle - Kernzone

Freihaltezone Parkanlagen und Platze Gewasser

Abbildung 3: Rechtskraftiger Zonenplan
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Abbildung 4: Ausschnitt Ergénzungsplan Kernzone City, Kreis 1
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Die besagte Parzelle istim «Erganzungsplan Kernzone City, Kreis 1» aufgefuhrt und mit
einer Baubegrenzungslinie belegt (Art. 2 Abs. 2 lit. a. und b. BZO). Hauptgebaude sind
auf die Baubegrenzungslinie zu stellen (Art. 31 Abs. 3 BZO). Erlaubt sind 5 Vollge-
schosse und eine Geb&udehthe von maximal 16.5m (Art. 31 Abs. 1 und Art. 32 BZO).
Diese Hohe wird aber durch den Baulinienabstand auf rund 13.30 m reduziert.

Die rechtskraftige BZO sieht flr alle Parzellen des Blocks, mit Ausnahme dieses Grund-
stiicks (Kat.-Nr. AA1782), eine Profilerhaltung resp. eine Profilangleichung vor. Die be-
stehenden Nachbargebaude weisen Fassadenhthen um 18 m auf. Die Angleichung der
Traufh6hen an die Nachbargebaude ist mit der rechtskréaftigen BZO nicht mdglich.

2.5 Planungsgeschichte

2.5.1 Anlass

Das bestehende Geschafts- und Birohaus weist einen Sanierungs- bzw. Erneuerungs-
bedarf auf. Insbesondere entspricht das Gebaude nicht mehr den Anforderungen des
Brandschutzes. Fir die weitere Nutzung wurde von einem zusétzlichen Treppenhaus
ausgegangen, aber auch die Konzeption der Liftungsanlage entspricht nicht den heuti-
gen Anforderungen. Damit stellte sich die Frage nach der Zukunft des Gebaudes und
seiner Nutzung.

2.5.2 Stadtebauliche Machbarkeitsstudie und Baukollegium

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

Diese Machbarkeitsstudie wurde im Herbst 2018 dem Baukollegium vorgestellt. Im Fo-
kus des Baukollegiums stand die Frage bezlglich der Verbesserung der stadtebaulichen
Situation, auch wenn dadurch die geltenden Kernzonenvorschriften «City» fur diese Par-
zelle nicht eingehalten werden. Im Sinne einer Stadtreparatur empfahl das Baukollegium
die Ubernahme der angrenzenden Traufhohen mit einer stadtebaulichen Reaktion auf
den Beatenplatz (wie der Vorgangerbau — das Hotel Stadthof). Aufgrund der Bedeutung
des Ortes und den Anforderungen an eine massgeschneiderte Losung wurde zudem die
Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens empfohlen, um ein moglichst prazises Refe-
renzprojekt zu evaluieren.
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Abbildung 7: Historische Luftaufnahme, 1960

2.5.3 Konkurrenzverfahren und Weiterbearbeitung

Anfang 2019 wurde das Konkurrenzverfahren gestartet. Gesucht wurde eine Lésung,
welche die stadtebaulichen und wirtschaftlichen Ziele auf langfristige Sicht erflllt und
miteinander vereint. Als Beurteilungskriterien galten u.a. Einfigen in das Stadtbild (Mak-
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rostruktur) und in die umgebende Bebauung (Mikrostruktur) sowie der ortsbauliche Ge-
winn. Entsprechend der Empfehlung des Baukollegiums wurde explizit die Suche nach
einer stadtebaulich und architektonisch besonders guten Losung hdher gewichtet als
das Einhalten der geltenden Zonierung. Funf Architekturbliros nahmen am Konkurrenz-
verfahren teil. Grundlage fur das Konkurrenzverfahren war der Teilersatz des Gebaudes
ab dem Erdgeschoss und die Angleichung der Traufhéhen an die Nachbargebaude ge-
mass Empfehlung des Baukollegiums.

Die sorgfaltig entwickelten Beitrage zeigten ein breites Spektrum von Lésungsansatzen.
Die Jury entschied sich einstimmig fuir das Projekt von Meili Peter & Partner Architekten
AG (heute infolge Biroteilung RINCKER Architekten). Das Projekt Uberzeugte insbe-
sondere aufgrund der stadtebaulichen Einfiigung und der architektonischen Ausformu-
lierung. Die Erkerausbildung zum Beatenplatz und die Dachgestaltung konnten aber
noch nicht ganz tberzeugen; darum empfahl die Jury eine Weiterbearbeitung.

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

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

~

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

10
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Abbildungen 10 und 11: Referenzprojekt, Modellfoto und Visualisierung
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Abbildungen 12 und 13: Referenzprojekt, Modellfotos Schiitzengasse und Waisenhausstrasse

2.5.4 Riickweisung der ersten Vorlage im Gemeinderat

Der Antrag des Stadtrates (Nr. 348/2023 vom 8. Februar 2023) wurde am 23. August
2023 vom Gemeinderat zuriickgewiesen mit dem Auftrag, die BZO so zu revidieren, dass
drei Anliegen erfullt werden.

Die zwei Anliegen des Gemeinderats betreffend Sanierung und Aufstockung werden mit
der an den Gemeinderat (iberwiesenen Anderung des Kernzonenplans City erfiillt. Sa-
nierung und Aufstockung des bestehenden Gebaudes auf Kat.-Nr. AA1782 bleiben auch
nach Inkrafttreten der BZO-Teilrevision moglich. Auch das Anliegen des Gemeinderats,
dass Wohnnutzung erméglicht werden soll, ist mit dieser BZO-Teilrevision erfiillt. Die
massgeblichen, unverdnderten Kernzonenvorschriften schliessen eine Wohnnutzung
auch in Zukunft nicht aus.

Gemass der Ruckweisung durch den Gemeinderat soll auch die Festsetzung einer Ge-
staltungsplanpflicht in Betracht gezogen werden, mit dem Ziel, auf Kat.-Nr. AA1782 in
Sachen Netto-Null und preisgiinstige Wohnungen den Handlungsspielraum fir die Stadt
zu erhéhen.

11
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Fur das Einfordern von Massnahmen betreffend Zielerreichung Netto-Null fehlt heute im
Planungs- und Baugesetz die erforderliche rechtliche Grundlage. Dies gilt fur die Bau-
ordnung wie auch die Gestaltungsplanpflicht.

Im Rahmen von Planungsverfahren sind die Mindestanteile an preisgunstigem Wohn-
raum im Sinne von § 49b Abs. 1 PBG aufgrund einer umfassenden Interessenabwagung
und unter Bertcksichtigung der 6rtlichen Verhaltnisse zweckmassig und angemessen
festzulegen (8 5 Abs. 1 PBG). Im vorliegenden Fall fehlt es an der Verhaltnisméassigkeit,
auf Kat.-Nr. AA1782 mittels Festsetzung einer Gestaltungsplanpflicht Mindestanteile an
preisginstigem Wohnraum durchzusetzen. Erst bei einer Bagatellgrenze von mindes-
tens 2000 m? zusatzlicher Geschossflache wird ein Mindestanteil an preisglinstigen
Wohnungen in der Regel verhaltnisméssig. Eine solche (in einer zukiinftigen BZO-Teil-
revision angedachten) Bagatellgrenze wird vorliegend nicht Gberschritten.

Gleichzeitig hat der Gemeinderat die Festsetzung der Baulinien (GR Nr. 2023/63) abge-
lehnt, sie sei nicht erforderlich. Die bestehende, abgerundete Baulinie geht auf den Vor-
gangerbau, das Hotel Stadthof zurlick. Bereits das bestehende Gebaude hat eine eckige
Ausbildung des Fassadenteils in Richtung Beatenplatz. In mehreren Verfahrensschritten
wurde die Eckausbildung bestatigt und ist fur die Gesamterscheinung des Gebaudes
wichtig. So ist die Neufestsetzung der Baulinie parallel nochmals zu beantragen.

2.5.5 Nachhaltigkeitspriifung

Nachdem der Gemeinderat am 23. August 2023 das Planungsgeschéft GR Nr. 2023/64
mit Antragen an den Stadtrat zuriickgewiesen hatte, liess die Eigentiimerin eine Nach-
haltigkeitsprifung mit CO»-Bilanz in Varianten erstellen. Mit der Nachhaltigkeitsprifung
konnte dargelegt werden, dass hier ein Teil-Neubau mit Erhalt der Untergeschosse ge-
genlber einer Aufstockung in der Treibhausgasbilanz besser abschneidet. Ausschlag-
gebend hierflr ist, dass es bei einer Aufstockung durch die Verzégerung zu einer etwa
zwei Jahren langeren Nutzung der Olheizung kommt, und eine Erdbebenertiichtigung
des Bestandes notig ist. So betragt der CO;-Ausstoss bei einer Aufstockung 2118 Ton-
nen COg, bei dem bereits vorliegenden Projekt fiir einen Teilneubau hingegen mit 1925
Tonnen CO; etwa 200 Tonnen CO2weniger.

2.5.6 Erganzungen im stadtebaulichen Vertrag

Aufgrund dieses Ergebnisses der Nachhaltigkeitsprifung und auf Basis der Anliegen des
Gemeinderats in der Rickweisung, welche in direkten Gesprachen zwischen einzelnen
Gemeinderaten und der Eigentiimerin konkretisiert wurden, werden zwei neue Regelun-
gen in den stadtebaulichen Vertrag flr das zu realisierende Projekt aufgenommen. Der
erste Punkt betrifft den Energiestandard: Die Eigentimerin verpflichtet sich, Neubauten
mindestens mit dem Standard MINERGIE-ECO und LEED GOLD zu erstellen. Der
zweite Punkt betrifft die Nutzung im Erdgeschoss: Die Eigenttiimerin verpflichtet sich, die
R&aume im Erdgeschoss nur fir publikumsorientierte Betriebe wie Laden, Restaurants,
Walk-in-Praxen etc. inkl. erforderliche Nebenrdume zu nutzen. Zulassig sind tberdies
Empfangsraume fur Nutzungen der oberen Geschosse.

Die bestehende Ausnitzungsbeschrankung auf das Mass des Referenzprojektes wird
beibehalten.

12
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3 Gegenstand der BZO-Teilrevision

3.1 Anderung des Erganzungsplans Kernzone City

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

— Anpassung Baubegrenzungslinie gemass der arrondierten Grundstuckgrenze

— 6 Vollgeschosse

— Festlegung der Gebaudehthe auf maximal 20.00 m an der Schiitzengasse,
an der Waisenhausstrasse und zum Beatenplatz

Die neu festgesetzte Gebdudehdhe gemdass Erganzungsplan geht der Festlegung der
Gebaudehthe aufgrund des Baulinienabstands gemaéss § 279 Abs. 2 Planungs- und
Baugesetz (PBG) vor.

= Profilerhaltungslinie eeeee Profilangleichung

-« Baubegrenzungslinien e Massgebendes Nachbargebaude

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

Abbildung 14: Anderungen des Ergéanzungsplans Kernzone City, Kreis 1 in Rot
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Abbildung 15: Detailausschnitt Anderung Parzellengeometrie und Abtauschflachen
Rot: Tauschflache AA4177 (Stadt) an AA1782, blau: Tauschflache AA1782 an AA4177 (Stadt)

Parallel zur Anpassung des Erganzungsplans Kernzone City wird die Parzellengeomet-
rie arrondiert. Im Landabtauschvertrag zwischen dem Tiefbauamt und der Grundeigen-
timerschaft wird der Abtausch von 0.91 m? (6ffentlicher / privater Grundstiicksflache)
vereinbart. Dieser wurde am 10. Januar 2023 6ffentlich beurkundet und tritt gleichzeitig
mit der Zonenplananderung in Kraft. Die Neuparzellierung ist danach mit einem Bauent-
scheid sicherzustellen.

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

14
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4 Ubergeordnete Grundlagen und
Rahmenbedingungen

4.1 Kantonale Richtplanung

Die Parzelle liegt geméss kantonalem Richtplan im Zentrumsgebiet sowie im schutz-
wurdigen Ortsbild von kantonaler Bedeutung. In Zentrumsgebieten ist eine der beson-
deren Lagegunst angemessene, Uberdurchschnittlich dichte Nutzung — in der Regel
Mischnutzungen — anzustreben. Im schutzwirdigen Ortsbild ist die Nutzung der vorhan-
denen Potenziale sowohl in qualitativer als auch quantitativer Hinsicht auf die Schutz-
ziele abzustimmen. Dabei ist den geanderten Anspriichen der heutigen Gebaudenut-
zenden, der modernen Gebdudebautechnik und den Interessen der Eigentiimerschaft
gebuhrend Beachtung zu schenken.

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

Siedlung Verkehr
Best. Gepl. Best. Gepl.
V///A Zentrumsgebiet . _ Hauptverkehrsstrasse
- Schutzwirdiges Ortsbild e Tunnel Hochleistungsstrasse
Offentliche Bauten und Anlagen S . Anschluss
H @ Bildung und Forschung @ Parkierungsanlage
N [ Gesundheit . = Bahnlinie doppel- oder mehrspurig
™ wm Kultur, Sport, Messe- und Kongresswesen @[] Station / Haltestelle / Reisebus
@ @ Weitere o6ffentliche Dienstleistungen

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

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

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

O Betroffene Parzelle

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

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

Hohe Dichte Nutzungsschwerpunkt

(150-300 E + B/ha BZ)

Mittlere Dichte Freizeit

(100-150 E + B/ha BZ) “

Geringe Dichte Gesundheit

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

Sehr geringe Dichte n Bildung

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

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

7// 7// Zentrumsgebiet
- - Schutzwirdiges Ortsbild

- Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur
- Gebiet fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Landschaft
Erholungsgebiet
A Aussichtspunkt
seee Vernetzungskorridor
" .n. . Hochwasserriickhaltebecken

Aufwertung See- bzw. Fussufer

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

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

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

N ' B ) Schutzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5
N\ 7 Betroffene Parzelle
N
NG 7 D Quartierzentren

Sicherheitsbauten (ungeféhre Lage)

- Werkbauten (ungefahre Lage)

Freiraum besonderes Erholungsgebiet
(ungefahre Lage)

‘ — - Kantonale Gebietsentwicklung

Abbildung 19: Kommunaler Richtplan Siedlung, Landschaft, éffentliche Bauten und Anlagen
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4.3.1 Verkehr
Der kommunale Richtplan Verkehr wurde kirzlich Gberarbeitet (GR Nr. 2019/436 Richt-
planung und Baulinien - Stadt Zirich (stadt-zuerich.ch)

% O Betroffene Parzelle

Kommunale Festlegungen
Best. Gepl.

— s ewas FUSSVErbindung mit erhéhter
Aufenthaltsqualitat

Fussverbindungen

- Fussgangerbereich

N — Veloroute

@® > Buswendemdglichkeit
- = = BUSStrecke

a Parkierungsanlage bestehnd

Abbildung 20: Kommunaler Richtplan Verkehr

Fur den Bereich der geplanten BZO-Teilrevision sind keine Veréanderungen vermerkt.

4.4 Weitere iibergeordnete Gesetze und Grundlagen

4.4.1 Preisgiinstiger Wohnraum

Seit 1. November 2019 sind 8§ 49b PBG sowie die dazu gehdrende Verordnung Uber den
preisguinstigen Wohnraum (PWV?) in Kraft. Filhren Zonenanderungen, Sonderbauvor-
schriften oder Gestaltungspléne zu erhéhten Ausnitzungsmaglichkeiten, kann gestitzt
auf 8 49b PBG fir ganze Zonen, gebietsweise oder fir einzelne Geschosse, die ganz
oder teilweise fur Wohnzwecke bestimmt sind, ein Mindestanteil an preisglinstigem
Wohnraum festgelegt werden. Basierend darauf kdnnen die Gemeinden kommunale Re-
gelungen in der Bau- und Zonenordnung treffen.

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

2 Verordnung Uber den preisginstigen Wohnraum (PWV) vom 11. Juli 2018, LS 700.8

19


https://www.stadt-zuerich.ch/ted/de/index/taz/verkehr/richtplanung.html
https://www.stadt-zuerich.ch/ted/de/index/taz/verkehr/richtplanung.html

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

4.4.2 Verordnung liber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP)
Die Darstellung entspricht der Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen
(VDNP)? und den von der Baudirektion in Anwendung von § 2 Abs. 2 VDNP gestatteten
Abweichungen gemaéss Schreiben vom 25. September 2018.

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

5.1 Bauzonenkapazitat

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

Die vorliegende BZO-Teilrevision ermdglicht auf dem betroffenen Grundstuck eine leicht
erhohte Ausnitzung. In einer Gesamtbetrachtung hat aber die erhéhte Ausnitzung kei-
nen relevanten Einfluss auf die Bauzonenkapazitat und -reserven.

5.2 Mehrwertausgleich

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

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

Der Ausgleich des Mehrwerts erfolgt mittels eines stadtebaulichen Vertrags (8§ 19 Abs.
6 MAG i.V.m. § 21 MAG). Der Mehrwert wurde mit einer individuellen Schatzung ermittelt
(Mehrwertermittlung stadtische Schatzungskommission vom 2. Méarz 2022) und die
Mehrwertabgabe wird mit einem stadtebaulichen Vertrag geregelt (unterschriebener
stadtebaulicher Vertrag vom 11./17. Januar 2023).

Die Mehrwertabgabe beinhaltet die Werte samtlicher vom kommunalen Mehrwertaus-
gleich betroffenen Parzellen innerhalb des im stadtebaulichen Vertrag festgelegten Pe-
rimeters. Sollten zu einem spéateren Zeitpunkt Anpassungen erfolgen, wird der stadte-
bauliche Vertrag den neuen Verhéltnissen angepasst.

Aufgrund der BZO-Teilrevision «Schiitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5» entsteht ge-
genlber der rechtskraftigen BZO eine zuséatzliche oberirdische Geschossflache (GF ge-
mass Norm 416 «Flachen und Volumen von Gebauden» des Schweizerischen Ingeni-
eur- und Architektenvereins SIA) von 1140m?2. Das vorliegende Bauvorhaben kon-
sumiert jedoch nicht die ganze aufgrund der Kernzonenplan&nderung magliche Mehrfla-
che von 1140m?, sondern lediglich 428 m?. Eine volle Ausniitzung der moglichen Mehr-

4 Raumplanungsgesetz (RPG) vom 22. Juni 1979, SR 700
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flache ist nicht im Interesse einer guten Einordnung in den stadtebaulichen und architek-
tonischen Kontext und wiirde auch dem Siegerprojekt des Konkurrenzverfahrens — und
Referenzprojekt der BZO-Teilrevision — zuwiderlaufen.

Im stadtebaulichen Vertrag nach § 21 MAG wird vereinbart, dass das zulassige Mass
der Ausnitzung auf das stadtebaulich vertragliche Volumen reduziert wird und die ma-
ximal zulassige Ausnltzung mit einer Anmerkung im Grundbuch zugunsten der Stadt
Zirich gesichert wird. Die maximal zulassige Ausnitzung soll 6305 m?2 oberirdische Ge-
schossflache (GF nach SIA 416) betragen. Diese Ausnitzungsbeschrankung ist in der
Ermittlung des Mehrwerts mit Baubeschrankung berticksichtigt. Die Mehrflache mit Aus-
nitzungsbeschrankung gegentber der rechtskraftigen BZO betragt 428 m2.

Mehrwert mit Planungsmassnahme und Baubeschrankung

— Betroffene Flache 1109 m2
— Landwert mit Planungsmassnahme und Baubeschrankung 71930 000 Fr.
— Landwert ohne Planungsmassnhahme 67 910 000 Fr.
— Ausgleichspflichtiger Bodenmehrwert 4 020 000 Fr.
— Abzug Planungskosten (§ 19 Abs. 5 MAG) - 374000 Fr
— Reduktion Bodenmehrwert (8 19 Abs. 3 MAG) - 100 000 Fr
— Total reduzierter Mehrwert 3546 000 Fr.

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

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

5.31 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder von

nationaler Bedeutung der Schweiz ISOS

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

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

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

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

5.3.2 Denkmalschutz

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

Schitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5
Betroffene Parzelle

- Denkmalpflege (Objekte im Inventar,
‘ kommunale Bedeutung)
Potenziell schutzwirdiges Objekt. Besteht
die Absicht, das Gebéaude zu sanieren, zu
renovieren, umzubauen oder abzubrechen,
muss das Amt fiir Baubewilligungen oder die
stadtische Denkmalpflege kontaktiert werden.

Denkmalpflege (Objekte unter Schutz,
kommunale Bedeutung)

Dieses Objekt oder Teile davon wurden
formell unter Schutz gestellt. Bei jedem
baulichen Vorhaben ist mit der stadtischen
Denkmalpflege Kontakt aufzunehmen.

Denkmalpflege (Objekte im Inventar,
Uberkommunale Bedeutung)

A e
AN a7

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

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

Im Vergleich zu den baukiinstlerisch hochwertig gestalteten Inventar- und Schutzobjek-
ten, die alle von Natur- und Kunststeinfassaden gepragt sind, erweist sich das Ge-
schaftshaus «Zum Stadthof» als eigentlicher Fremdkorper im Quartier. Hinsichtlich Ge-
staltung und Materialisierung wirkt die demonstrativ zur Schau gestellte Anti-Asthetik als
Storfaktor, der die baukulturellen Werte der genannten Inventar- und Schutzobjekte ra-
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dikal in Frage stellt. Demgegentber wird mit der vorliegenden BZO-Teilrevision die ge-
forderte besondere Ricksichtnahme gemass 8§ 238, Abs. 2 PBG, der zufolge Objekte
des Natur- und Heimatschutzes in ihrem Schutzwert nicht beeintréchtigt werden duirfen,
vollumfanglich erfullt.

5.3.3 Natur- und Landschaftsschutz

Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine kommunalen und Uber-
kommunalen Schutzgebiete und keine Natur- und Landschaftsschutzinventare.

5.3.4 Okologische Vernetzungskorridore

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

54 Archaologie

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

5.5 Verkehr und Erschliessung

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

5.6 Freiraumversorgung

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

5.7 Offentliche Infrastruktur

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

5.8.1 Hochwasserschutz /| Oberflaichenabfluss

Gemass der Naturgefahrenkarte liegt die von der Teilrevision betroffene Parzelle im Ge-
fahrenbereich mit geringer Gefahrdung («gelbe Zone», Hinweisbereich). Es ist ein Tei-
lersatzneubau unter Beibehaltung der vier bestehenden Untergeschosse geplant. Fur
den Strassenraum der Waisenhausstrasse wird fur ein Hochwasser der Sihl der Katego-
rie HQ 300 (HQ 300: Ein Hochwasserereignis, welches statistisch einmal in 300 Jahren
auftritt) Wassertiefenflache von 25cm bis 75cm aufgefuhrt. Auf der Seite der Schitzen-
gasse ist mit Wassertiefen bis zu 25cm zu rechnen. Bei einem Extremereignis (EHQ)
miissen noch grossere Wassertiefen in Betracht gezogen werden. Von einer Uberflutung
betroffen sind die vier Untergeschosse und das Erdgeschoss.

Das Gebaude Uberschreitet bereits heute ein Volumen von 10000 m3 und wird somit als
Sonderrisiko-Objekt gewertet. Vom Amt fir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) des
Kantons Zirich wird deshalb im Zuge des Baubewilligungsverfahrens ein Objektschutz-
nachweis gefordert. Dabei muss auch der Schutz vor einem Extremereignis (EHQ) ge-
pruft werden.

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

Abbildung 23: Naturgefahrenkarte, Ausschnitt (Quelle GIS-Browser Kanton Zurich, Stand April 2021)
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5.8.2 Massenbewegungen
Gemass Gefahrenkarte liegt die von der Teilrevision betroffene Flache ausserhalb des
relevanten Gefahrenbereichs Massenbewegung.

5.9 Umwelt

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

5.9.1 Larmschutz

Die Parzelle AA1782 ist gemass glltiger BZO einer Kernzone K mit Empfindlichkeits-
stufe (ES) Il zugeordnet, der Mindestwohnanteil betragt 0 %. Im Rahmen der vorliegen-
den Anderungen des Ergéanzungsplans Kernzone City werden weder die Empfindlich-
keitsstufe noch der Mindestwohnanteil gedndert. Aus Sicht des Larmschutzes sind die
geplanten Anderungen des Erganzungsplans Kernzone City als nicht larmrelevant zu
beurteilen.

5.9.2 Lokalklima

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

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

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

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

5 Stadtratsbeschluss Nr. 0178/2020, 4. Marz 2020
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— Daécher klimaokologisch begriinen

— Fassaden klimadkologisch begriinen

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

— Energie effizient nutzen
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Massnahmengebiete (hergeleitet aus der Planhinweiskarte Betroffene Parzelle
und den Planhinweisen des Kantons Ziirich)
Massnahmengebiet 1: Verbesserung der bio- Massnahmengebiet 2: Verbesserung der
klimatischen Situation am Tag und in der Nacht bioklimatischen Situation am Tag notwendig
notwendig
Stadtstrukturtypen Masterplan Klima Freiraumstruktur
1 Historische Kerne , 1 Gewasser
1.1 Historische Altstadt -
3 Urbane Kernstadt, 4 Grun- und Freirdume
3.1 Kernblock -
32 J 3 Urbane Kernstadit, - 7 Institutionelle Freirdume / Einrichtungen
~ " 3.2 Geschl. Randbebauung (MG 03)
2 Heterogene Gebiete, D 8-10 Platz und Strassenraum
2.1 Buro / Verwaltung (MG 01)
41 4 Urbane Wohnstadt, 11 Sonstige Flachen

4.1 Offene Randbebauung (MG 04)
Abbildung 24: Fachplanung Hitzeminderung, Teilplan «Hitzeminderung», Ausschnitt (STRB 178/2020)
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Der Teilplan «Entlastungssystem» macht fiir das Gebiet der Kernstadt keine Aussagen,
da dieses nicht als vulnerabel eingestuft wird. Im Teilplan «Kaltluftsystem» ist ersichtlich,
dass das betroffene Grundsttck in keinem Windsystem liegt.

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

5.9.3 Grundwasser

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

5.9.4 Energie

Der Stadtrat hat ein neues Klimaschutzziel Netto-Null 2040 beschlossen (vgl. STRB
0381/2021). Diesem hat die Zurcher Stimmbevélkerung mit einer klaren Mehrheit zuge-
stimmt und es damit in der Gemeindeordnung verankert.

Das neue Klimaschutzziel ist eine Verscharfung des bisherigen Ziels in Bezug auf die
Treibhausgasemissionen. Neu soll die Stadt Zirich bis 2040 klimaneutral werden. Die
Stadtverwaltung soll das neue Klimaschutzziel bereits bis 2035 erreichen.

Als wichtiger Umsetzungsschritt sind die stadtischen Regulierungen, Strategien und Pla-
nungen auf ihre Zielkonformitat zu tberprifen und gegebenenfalls anzupassen (vgl.
STRB 0381/2021).

Zurzeit pruft das Amt fur Stadtebau, welchen Beitrag es zur Erreichung des neuen Kili-
maschutzziels kunftig leisten kann.

Bei einer Anpassung der Grundordnung (Auf- und Umzonierungen) ist bezuglich Treib-
hausgasemissionen das revidierte kantonale Energiegesetz massgebend. Dieses ist seit
1. September 2022 in Kraft und gilt somit auch fir diese Planung.

Mit der Nachhaltigkeitspriifung (Kap. 2.5.5.) konnte dargelegt werden, dass hier ein Teil-
Neubau mit Erhalt der Untergeschosse gegenuber einer Aufstockung in der Treibhaus-
gasbilanz besser abschneidet.
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6 Interessenabwagung

Stehen den Behorden laut Art. 3 RPV bei Erfullung und Abstimmung raumwirksamer
Aufgaben Handlungsspielrdume zu, so wagen sie die Interessen gegeneinander ab, in-
dem sie die betroffenen Interessen ermitteln sowie beurteilen und dabei insbesondere
die Vereinbarkeit mit der anzustrebenden raumlichen Entwicklung und die moglichen
Auswirkungen bericksichtigen.

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

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

Ein Bauvorhaben muss die Bestimmungen der Kernzone erfullen. Diese verlangen unter
anderem eine gute Einordnung. Zudem befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft der
Parzelle Kat.-Nr. AA1782 Inventar- und Schutzobjekte, welche eine besondere Riick-
sichtnahme erfordern. Die aktuellen Festlegungen im massgeblichen Erganzungsplan
«Kernzone City, Kreis 1» auf der betroffenen Parzelle orientieren sich an der Traufhthe
des bestehenden Gebaudes aus den 70er Jahren. Somit ist eine erwiinschte Anglei-
chung der Traufhdhen an die Nachbargebaude mit der rechtskraftigen Bau- und Zonen-
ordnung (BZO) nicht moglich.

Mit der vorliegenden BZO-Teilrevision, welche sich an das Referenzprojekt und das ehe-
malige Hotel «Stadthof» anlehnt, werden das Schliessen des Blockrandes und eine
Kopfausbildung gegeniiber dem Beatenplatz ermdglicht, womit ein sinnvoller Beitrag zur
Stadtreparatur geleistet wird. Damit wird dem o6ffentlichen Interesse des Ortsbildschut-
zes gemass ISOS (siehe Kapitel 5.3.1 Gebiet G Nr. 3 «Bahnhofstrasse»), entsprochen.

Das revidierte Raumplanungsgesetz (Art. 1 Abs. 2 RPG) wie auch der kantonale Richt-
plan erteilen insbesondere der Stadt Zirich den Auftrag zur Siedlungsentwicklung nach
innen. Die vorliegende BZO-Teilrevision, welche zu einer leicht erhfhten Ausnutzung
resp. einer punktuellen Ausnutzungserhdhung fuhrt, steht im Einklang mit der Uberge-
ordneten Richtplanung, die eine Verdichtung an besonders gut mit dem offentlichen Ver-
kehr erschlossenen Standorten fordert.

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

71 Offentliche Auflage

Die BZO-Teilrevision «Schutzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5» wurde gemass 8§ 7
Planungs- und Baugesetz (PBG) wahrend 60 Tagen, vom 11. Mai 2022 bis und mit
12. Juli 2022 o6ffentlich aufgelegt.

Waéhrend der Dauer der Auflage wurden keine Einwendungen eingereicht.

7.2 Kantonale Vorprifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der genannten BZO-Teilrevision dem
Kanton Zurich zur Vorprifung eingereicht. Die Vorprifung begrisst die stadtebauliche
Aufwertung des Ortes, die nachvollziehbar vermittelt sei. Die Interessenabwégung sei
nachvollziehbar und vollstéandig aufgefuhrt. Die Genehmigung der Vorlage wird ohne
Auflagen in Aussicht gestellt. Gleichzeitig mit dieser Vorlage wurde die Vorlage der Bau-
linienanpassung Schitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5 zur Vorprifung eingereicht.

7.3  Uberarbeitung

Aufgrund der Rickmeldungen aus der 6ffentlichen Auflage, der kantonalen Vorprifung
und der stadtischen Amtervernehmlassung wurden die Dokumente lberarbeitet.

7.4 Festsetzung Gemeinderat

Der Gemeinderat hat am 23. August 2023 mit Beschluss 2023/64 die urspriingliche BZO-
Teilrevision «Schitzengasse 4 / Waisenhausstrasse 5» zurlickgewiesen sowie die Bau-
linien-Anpassung gleichentags mit Beschluss 2023/64 abgelehnt. Nun werden nach Vor-
liegen neuer Informationen die Antrage nochmals eingereicht.

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

7.5 Weiteres Verfahren

Referendums- und Stimmrechtsrekursfrist

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

Sind die beiden Fristen ungenutzt verstrichen oder ein allfalliges Referendum bzw. ein
allfalliges Stimmrechtsrekursverfahren abgeschlossen, verfugt die kantonale Baudirek-
tion die Genehmigung der Teilrevision. Die Baulinienanpassung wird parallel zur Geneh-
migung an die zustandige kantonale Stelle eingereicht.

Rekursfrist
Mit Bekanntmachung der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion wird die BZO-
Teilrevision wahrend 30 Tagen zum Rekurs aufgelegt.

Inkraftsetzung

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

Die Baulinienanpassung wird ebenfalls publiziert und nach Ablauf der Rekursfrist nach-
geflhrt.
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