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Weisung des Stadtrats an den Gemeinderat

vom 5. Oktober 2022

GR Nr. 2022/484

Amt fiir Stadtebau, Privater Gestaltungsplan «Parkring», Ziirich Enge,
Kreis 2

1. Zweck der Vorlage

Der private Gestaltungsplan «Parkring» schafft die nutzungsplanerischen Voraussetzungen
fur einen geplanten Atelierneubau gemass Richtprojekt vom 18. Juni 2020 und damit eine
massvolle Erweiterung der geschuitzten Villenanlage sowie eine betriebliche Verbesserung.

Mit dieser Vorlage beantragt der Stadtrat dem Gemeinderat, dem privaten Gestaltungsplan
«Parkring» zuzustimmen.

2. Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans

Der Geltungsbereich umfasst die 2934 m? grosse Parzelle Kat.-Nr. EN3022, die sich voll-
umfanglich im Eigentum der Calatrava Immobilien AG befindet. Das Grundstilick liegt im
Villenquartier Parkring im Quartier Enge, Kreis 2. Teil der Villenanlage sind mehrere Bau-
ten, darunter das Hauptgebaude (die ehemalige Villa Hirlimann), ein Laubengang, eine
Remise und ein im Jahr 2011 erstelltes Geratehaus/Atelier. Die Topographie ist Richtung
Siden abfallend, wodurch sich das Areal in drei Niveaus gliedert. Das oberste Niveau ist
vom Parkring her zuganglich und umfasst die Villa mit Terrasse und Rosengarten. Das
mittlere Niveau mit dem Rasenhof wird durch den Laubengang vom untersten Niveau mit
der Remise und dem bestehenden Ateliergebéude getrennt.

Die Parzelle liegt zwischen der Ulmbergstrasse und der Alfred-Escher-Strasse, respektive
der Tunnelstrasse. Bei der Alfred-Escher-Strasse handelt es sich um eine Hauptverkehrs-
strasse, die den Mythenquai mit dem Stadtteil Wiedikon verbindet und auf H6he des Park-
rings in den Ulmbergtunnel fihrt. Die Tunnelstrasse ist der Abzweiger, der auf die See-
strasse fuhrt. Nordlich der Parzelle verlauft der Parkring, an dem sich auch der Hauptzu-
gang zur Anlage befindet. In naher Umgebung des Perimeters liegen der Bahnhof Enge
sowie verschiedene Tram- und Bushaltestellen.
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Abb. 1: Geltungsbereich des Gestaltungsplans (rot); Dachaufsicht Bestand
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3. Ausgangslage

Die neubarocke Villenanlage wurde in den Jahren 1925-1926 im Auftrag von Hans Hurli-
mann erstellt. Architekt fir die Hochbauten war E. Staehli, die Gartenanlage wurde von den
Gebrudern Mertens entworfen. In den folgenden Jahrzehnten wurden diverse kleinere An-
passungen (Grenzanderung, Installierung Oltank, Vergrosserung Kellerausgang usw.) vor-
genommen, bis 1986 die Inventarisierung und 1988 die Unterschutzstellung erfolgte. 1996
wurde die Bausubstanz in Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege saniert und restauriert.
In diesem Zusammenhang erfolgte auch die Umnutzung von Wohn- zu Biiroflachen.

Seit 2002 dient die Liegenschaft Parkring 11 als Hauptsitz der Santiago Calatrava GmbH
mit rund 50 Beschéftigten. Im Jahr 2004 wurde die Villa renoviert und im Untergeschoss
erweitert. 2011 wurde die ehemalige Autoremise um ein Ateliergebdude erganzt. 2017
konnte die Calatrava Immobilien AG einen brachliegenden 173 m? grossen Teil des sudlich
angrenzenden Grundstiicks Kat.-Nr. EN3023 von der Stadt erwerben und zum Grundstuick
Kat.-Nr. EN3022 hinzufigen.

Die Raumlichkeiten auf dem Grundstiick werden heute vollumfanglich zu Arbeitszwecken
genutzt. In der Villa befinden sich die Burordumlichkeiten fur die in Zurich tatigen rund
50 Mitarbeitenden im Bereich Architektur und Bauingenieurwesen. Die Remise, inklusive
ehemalige Wohnung im Dachgeschoss, und das bestehende Ateliergebaude dienen als
Modellbauwerkstatt.

Die Platzverhéaltnisse am heutigen Standort sind fiir die Austibung kunstlerischer und mo-
dellbauerischer Tatigkeiten zu eng. Um betriebliche Verbesserungen fur die Mitarbeitenden
schaffen zu kénnen, beabsichtigt die Grundeigentiimerin die Villenanlage mit einem Neu-
bau zu erganzen. Ohne den denkmalschiitzerischen Wert der Villenanlage zu beeintréachti-
gen, soll dazu im sidlichen Teil der Liegenschaft ein Atelierneubau entstehen.

e

Abb. 2: Richtprojekt von 18. Juni 2020; Atelierneubau und Neupflanzungen rot
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Gemass Richtprojekt vom 18. Juni 2020 bietet der geplante Neubau auf drei Geschossen
(Untergeschoss, Erdgeschoss und Galerie) Platz fur die umfangreichen kunstlerischen Ta-
tigkeiten des Buros Calatrava. Der Neubau I6st sich von den historischen Geb&uden und
ordnet sich auch in Relation des Dachfirsts diesen unter.

Die bisherige beengte zweigeschossige Holzkonstruktion des Anbaus aus dem Jahr 2011
(bestehendes Ateliergebaude) wird inklusive Bodenplatte abgebrochen.

4. Planungsrechtliche Situation

Gemass rechtskraftiger Bau- und Zonenordnung (BZO, AS 700.100) liegt das Grundstiick
in der Kernzone Parkring. Danach sind die denkmalgeschiitzten Bauten (Villa, Remise,
Laubengang) mit einer Profilerhaltungslinie belegt. Es gilt ein Mindestwohnanteil von
90 Prozent. Im Westen ist das Grundstiick der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il zugeordnet. Ein
rund 25 m breiter Streifen entlang der Alfred-Escher-Strasse im Osten wird als «Larmvor-
belastetes Gebiet» gekennzeichnet, wofir die ES Il gilt. Das Grundstiick ist dem Hoch-
hausgebiet Il zugewiesen, wo die maximal zulassige Gesamthéhe 40 m betragt.

Mit dem privaten Gestaltungsplan «Parkring» sollen die nutzungsplanerischen Vorausset-
zungen fur den geplanten Atelierneubau gemass Richtprojekt geschaffen und damit eine
massvolle Erweiterung des geschitzten Ensembles sowie eine betriebliche Verbesserung
ermdglicht werden.

5. Denkmalschutz /| Schutzvertrag

Die Villenanlage einschliesslich dem Garten steht seit 1988 unter Denkmalschutz. Mit dem
Uberarbeiteten Schutzvertrag zwischen der Calatrava Immobilien AG und der Stadt (sepa-
rate, nachgelagerte Vorlage zum vorliegenden Geschéft) soll einerseits der Schutzperime-
ter des Gartens geklart werden, andererseits wird der Schutzumfang des Gartens konkre-
tisiert.

6. Mehrwertausgleich

Mit der Planungsmassnahme ergibt sich eine Aufzonung. Nach dem Mehrwertausgleichs-
gesetz (MAG, LS 700.9) entsteht ein Planungsvorteil, der geméass Regelung der BZO aus-
zugleichen ist (§ 19 Abs. 1 MAG). Die Stadt erhebt eine Mehrwertabgabe von vierzig Pro-
zent des um Fr. 100 000.— gekurzten Mehrwerts (Art. 81d BZO, i. V. m. § 20 Abs. 1 und
§ 19 Abs. 3 MAG).

Die Mehrwertprognose erfolgte mit einer individuellen Schatzung (Mehrwertprognose stad-
tische Schatzungskommission vom 3. Februar 2021). Diese prognostiziert fir die Planungs-
massnahme eine kommunale Mehrwertabgabe von Fr. 293 000.—. Der Betrag soll auf dem
Verfligungsweg ausgeglichen werden.

7. Wichtigste Festlegungen des privaten Gestaltungsplans

Hauptbestandteil des privaten Gestaltungsplans ist ein prazis festgelegter Gebaudemantel,
welcher die Lage und das maximale Volumen des Geb&udes definiert. Damit und mit wei-
teren Festlegungen wird die Einhaltung der erhdhten Einordnungsanforderungen und die
gebotene Ricksichtnahme auf die unter Schutz stehenden Bauten und den ebenfalls denk-
malgeschuitzten Garten gewahrleistet. Grundlage fur die entsprechenden Festlegungen im
Gestaltungsplan ist das Richtprojekt vom 18. Juni 2020.
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Allgemeine Bestimmungen (Art. 1-3)

Der private Gestaltungsplan «Parkring» setzt sich aus den Gestaltungsplanvorschriften und
dem zugehdrigen Situationsplan im Massstab 1:500 zusammen (Art. 2). Er schafft die bau-
und planungsrechtliche Grundlage fiir die Realisierung eines Bauprojekts in der Kernzone
Parkring. Die unter Schutz stehende Villenanlage mit Garten wird durch einen Neubau des
bestehenden Ateliergebaudes stadtebaulich und architektonisch ricksichtsvoll weiterentwi-
ckelt. Die Schutzanordnungen gemass dem angepassten Schutzvertrag gehen den Best-
immungen des Gestaltungsplans vor.

Bau- und Nutzungsvorschriften (Art. 4-10)
Nutzweise (Art. 4)

Im Bereich Mantellinie Neubau sind massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe zulassig. Im restlichen Geltungsbereich sind Wohnnutzungen und nicht stérende Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassig. Fir den Geltungsbereich wird keine Wohnan-
teilspflicht festgesetzt. Im Jahr 1994 wurde eine Bewilligung zur Umnutzung der Villa als
Burordumlichkeiten erteilt.

Die integrale Unterschutzstellung der Liegenschaft lasst keine zeitgemasse Wohn-nutzung
zu. Da inshesondere auch an Teilen im Innern der Villa keine Eingriffe in die geschitzte
Bausubstanz zuldssig sind, ist auch keine Unterteilung in mehrere Wohneinheiten maoglich.
Mit der 1994 ausgestellten Ausnahmebewilligung von den Vorschriften zur Wohnanteilsfla-
che kann das Schutzobjekt besser gewahrt werden.

Mit dem privaten Gestaltungsplan wird vorgeschrieben, dass im Dachgeschoss der Remise
eine Wohnung zu realisieren ist. Damit wird der Ursprungszustand der Nutzweise von 1925
wiederhergestellt. Im Neubau hingegen ist keine Wohnnutzung zuldssig. Somit darf an der
Hauptlarmquelle Alfred-Escher-Strasse nicht gewohnt werden, selbst wenn bei Nichteinhal-
tung der Immissionsgrenzwerte die Voraussetzung fur eine Ausnahmebewilligung geméass
Art. 31 Larmschutzverordnung (LSV, SR 814.41) allenfalls erfullt ware.

Gebaudemantel Neubau (Art. 5)

Oberirdische Gebaudeteile sind grundsatzlich nur innerhalb der im Situationsplan gekenn-
zeichneten Mantellinie des Gebaudemantels fir den Neubau zuldssig. Gebaudevorspringe
durfen nicht tGber die Mantellinie hinausragen.

Um den Neubau gut in die bestehende Situation einzugliedern, entspricht die maximal er-
laubte Hohenkote der Mantellinie der Firsthohe des Laubengangs. Der Neubau Uberragt
die bestehenden Bauten somit nicht und ordnet sich durch die in Richtung Stiden abfallende
Dachneigung dem Bestand unter.

Der Grenzabstand gegeniber dem sudlich angrenzenden stadtischen Grundstiick Kat.-Nr.
EN3023 wird mit dem Richtprojekt unterschritten, was die EinrAumung des N&herbaurechts
voraussetzt. Das erforderliche Naherbaurecht wurde unter Bedingung, dass der Gestal-
tungplan in Rechtskraft erwachst, eingeraumt und im Grundbuch eingetragen.
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Geschosszahl und Nutzungsmass Neubau (Art. 7-8)

Die Anzahl Vollgeschosse ist unter Einhaltung der maximalen Hohenkote frei. Es ist ein
Untergeschoss mit anrechenbaren Geschossflachen zulassig. Die maximal zulassige Fla-
che im Untergeschoss ist durch den im Situationsplan als Baubereich Untergeschoss ge-
kennzeichneten Bereich definiert. Die Ausnitzung innerhalb des Gebaudemantels ist frei.

Gestaltung (Art. 9)

Die Bauten, Anlagen und deren Umschwung sind so zu gestalten, dass sie fir sich und in
ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und
in ihren einzelnen Teilen eine besonders gute Gesamtwirkung erreichen. Dabei soll der
Gebietscharakter der Kernzone Parkring berlicksichtigt werden. Diese Anforderung gilt
auch fur Materialien, Farben und die Beleuchtung.

Das Bauvorhaben wurde vorgangig zur Ausarbeitung des Gestaltungsplans bereits der
Denkmalpflege und Gartendenkmalpflege der Stadt Zirich fur eine Stellungnahme zuge-
stellt. In einem gemeinsamen Schreiben, datiert vom 24. Oktober 2019, nehmen die Denk-
malpflege und Gartendenkmalpflege Stellung zum Bauvorhaben gemass Richtprojekt. Da-
nach steht das Bauprojekt im Einklang mit den denkmalpflegerischen respektive garten-
denkmalpflegerischen Anliegen. Der durch eine Baumreihe gegen Norden abgeschirmte
Neubau gibt sich mit seiner ruhigen zweigeschossigen Silhouette als Nebengebaude zu
erkennen und flgt sich durch seine Farbgebung unauffallig in die durchgriinte Umgebung
ein. Die Gebaudehdhe bleibt unter dem Dachfirst der benachbarten Remise und ordnet sich
dadurch dem Laubengang unter. Das Gebaude uberlasst der Villa die dominante Stellung
und tritt auch gegenuber der angrenzenden Bebauung kaum in Erscheinung. Die Anforde-
rungen der besonderen Ricksichthahme auf das Schutzobjekt geméss § 238 Abs. 2 Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG, LS 700.1) werden erflllt. Auch aus Sicht des Ortsbildschutzes
wird die von Villen und Doppelwohnhausern gepragte Baugruppe am Parkring (ISOS,
A-Obijekt) nicht tangiert.

Freiraum (Art. 10)

Die gesamte Villenlage mitsamt der Umgebung stellt ein Schutzobjekt i.S.v.
§ 203 Abs. 1 lit. c und f PBG dar (mit Ausnahme des Bereichs des neuen Ateliergeb&udes
in der stdostlichen Grundstlicksecke). Die entsprechenden Pflichten seitens Eigentiimerin
sind vertraglich festgehalten. Die Gestaltung der gesamten Gartenanlage hat unter Bertick-
sichtigung des rechtskraftigen Schutzumfangs zu erfolgen.

Innerhalb des im Situationsplan als Umgebung Neubau gekennzeichneten Bereichs sind
mindestens zwei grosskronige Laubb&ume zu pflanzen.

Erschliessung und Parkierung (Art. 11-12)

Die Villenanlage wird Giber zwei Zufahrten fur den motorisierten Individualverkehr sowie den
Fuss- und Veloverkehr erschlossen. Der Hauptzugang zur Villa erfolgt ab dem ndérdlich des
Perimeters verlaufenden Parkring. Weiter ist das Grundstiick ab der Ulmbergstrasse auf
Hohe der Remise zuganglich. Mit dem privaten Gestaltungsplan «Parkring» wird an der
bestehenden Erschliessungssituation keine Anderung vorgenommen. Die Zuganglichkeit
des Atelierneubaus ab der Ulmbergstrasse und dem Parkring wird Uber das bestehende
grundsticksinterne Wegenetz gewabhrleistet.
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Fur die Berechnung der minimal erforderlichen Abstellplatze fir Personenwagen, Motorra-
der und leichte Zweirader ist die Verordnung tber private Fahrzeugabstellplatze (Parkplatz-
verordnung, AS 741.500) massgeblich. Die Anzahl zulassiger Abstellplatze fir Personen-
wagen innerhalb des Geltungsbereichs liegt bei maximal vier. Die Anzahl der bendétigten
Abstellplatze fur leichte Zweirdder und Motorrader ergibt sich aus den Berechnungen ge-
mass Parkplatzverordnung.

Die Liegenschaft liegt im Parkplatzreduktionsgebiet B, in dem mindestens 25 Prozent und
maximal 45 Prozent des Normalbedarfs fir Gewerbe zulassig sind. Ausgehend von einer
Bezugsflache von 1446 m? betragt die Anzahl der Abstellplatze fir Personenwagen somit
mindestens zwei und maximal vier. Bis zur Nutzungsanderung der Remise waren funf Park-
platze bewilligt, namlich drei dstlich der Villa und zwei in der Remise. Auf letztere wurde
allerdings durch die Nutzungsanderung faktisch freiwillig verzichtet. Mit dem Gestaltungs-
plan wird die HOchstzahl geméss Parkplatzverordnung von vier Parkplatzen erlaubt. Die
Parkplatze kénnen 6stlich der Villa (drei Parkplatze) und in der Einfahrt ab der Ulmberg-
strasse (ein Parkplatz) angeordnet werden. Fir leichte Zweirader sind 13 Abstellplatze er-
forderlich. Eine mogliche Anordnung der noch bengtigten Abstellplatze fir Zweirader ist im
Richtprojekt dargestellt.

Umwelt (Art. 13-18)
Energie (Art. 13)

Die Formulierung der Vorschriften entspricht dem von der Stadt angewendeten Standard
fir Sondernutzungsplanungen respektive ist fir Umbauten der vorhandenen Schutzobjekte
entsprechend angepasst worden.

Energieversorgung (Art. 14)

Bei der Warme- und Kalteversorgung fur den Neubau ist komplett auf fossile Energiequellen
Zu verzichten.

Gemass dem Richtprojekt soll auf dem Neubau eine Photovoltaikanlage angebracht wer-
den.

Okologischer Ausgleich (Art. 15)

Die Grunflache im Bereich des Neubaus wird mit einem Mindestanteil der neugestalteten
Umgebungsflache gesichert. Mindestens 50 Prozent der im Situationsplan als Umgebung
Neubau bezeichneten Flache muss als Grinflache ausgestaltet werden. Mit dem Richtpro-
jekt vom 18. Juni 2020 wird eine Umgebungsgestaltung aufgezeigt, bei der der Grinfla-
chenanteil innerhalb der neugestalteten Umgebung gut 60 Prozent betrégt.

Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 16)

Innerhalb der Bereiche Mantellinie Neubau und Baubereich Untergeschoss kommen die
Grenzwerte fur die Empfindlichkeitsstufe ES Il gemass Art. 43 LSV zur Anwendung. Damit
werden mit dem Gestaltungsplan knapp 23 m? von der ES Il in die ES Il aufgestuft. Der
Bereich Mantellinie Neubau wird der ES lll zugewiesen, da im Atelier u. a. auch Arbeiten
im Sinne einer Werkstatt ausgefihrt werden, was als massig stérend beurteilt wird.
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Entwasserung (Art. 17)

Das im Geltungsbereich anfallende unverschmutzte Regenwasser ist, soweit dies tech-
nisch moglich und wirtschaftlich tragbar ist, geméass Ziffer 2.73 des Anhangs zur besonde-
ren Bauverordnung | (BBV I, LS 700.21) in geeigneter Weise Uber Versickerungs- und Re-
tentionsflachen dem Grundwasser zuzufiihren. Regenwasser, das nicht zur Versickerung
gebracht werden kann oder darf, isti. S. v. Art. 7 Bundesgesetz Uber den Schutz der Ge-
wasser (Gewasserschutzgesetz, GschG, SR 814.20) abzuleiten. Dem Baugesuch ist ein
Entwasserungskonzept beizulegen.

Diese Bestimmung hat sowohl einen 6kologischen als auch einen lokalklimatischen Hinter-
grund.

8. Lokalklima

Der Geltungsbereich des vorliegenden Gestaltungsplans weist gemass kantonalen
Klimamodellkarten einen néachtlichen Warmeinseleffekt von plus 2—-3 C um 4 Uhr auf. Er
liegt aber auch am Rande des Einwirkbereichs eines Talabwindsystems (von den Hangen
des Uetlibergs abfliessende Kaltluft). Die Klimakarten des Kantons Zirich bilden eine zent-
rale Grundlage der Fachplanung Hitzeminderung (Stadtratsbeschluss [STRB] Nr.
178/2020). Diese verfolgt drei Hauptziele: Uberwarmung im gesamten Stadtgebiet vermei-
den, vulnerable Stadtgebiete gezielt entlasten und das bestehende Kaltluftsystem der Stadt
Zirich starken.

Mit dem Gestaltungsplan wird aufgrund der Kleinrdumigkeit des Atelierneubaus und der
restlichen unter Denkmalschutz gestellten Flache kein Artikel explizit zum Lokalklima for-
muliert. Diverse Festsetzungen im Gestaltungsplan wirken sich allerdings positiv auf das
Lokalklima aus.

Mit dem Richtprojekt bzw. dem Gestaltungsplan werden gezielte kompensatorische Mass-
nahmen zugunsten des Lokalklimas angestrebt. Diese orientieren sich an drei Handlungs-
ansatzen gemass der Fachplanung mit besonders hohem Wirkungsgrad:

— Baukorper fur ginstiges Mikroklima optimieren: Durch die Mantellinie wird ein gezielt
gesetzter Baukdrper sichergestellt. Die Beschattung durch das sidlich angrenzende
viergeschossige Nachbargebaude fihrt zu einem angenehmen thermischen Komfort fur
die im Neubau arbeitenden Menschen.

— Grinflachen klimadkologisch gestalten: Den starksten Beitrag zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualitét leistet die vorgeschriebene Erhéhung des Baumbestands sidlich
des Laubengangs. Erganzt wird die Begriinung durch weitere Pflanzungen entlang der
Tunnelstrasse und der Sudseite des Atelierneubaus.

— Aufenthalts-, Bewegungs- und Verkehrsraume beschatten: Im Tagesverlauf werden
durch das Nachbargebaude Seestrasse 2 und die grosskronigen Baume nicht nur die
Gebéaudefassaden, sondern auch die angrenzenden AufenthaltsrAume sowie die Stras-
sen- und Verkehrsrdume beschattet.

9. Anderung Regelung zur Ablésung Bauverbotsdienstbarkeit

Am 22. Februar 2017 wurde zwischen der Stadt und der Calatrava Immobilien AG ein Kauf-
vertrag Uber eine Landflache von 173 m2 Land an der Seestrasse 2 (Teil von alt Kat.-
Nr. EN674 / Teil von neu Kat-Nr. EN3022) 6ffentlich beurkundet. Am 21. Juli 2017 erfolgte
die Eigentumsibertragung von der Stadt an die Calatrava Immobilien AG.
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Da der betroffene Grundsticksteil in der Kernzone Parkring und ausserhalb des Baube-
reichs lag, erfolgte der Verkauf zum Umgebungslandwert. Mit dem Verkauf wurde folgedes-
sen eine Bauverbotsdienstbarkeit auf die fragliche Grundsticksflache gelegt und die Be-
dingungen und Berechnung der Entschadigung fir eine kinftige Loschung der Dienstbar-
keit vereinbart.

Bei der Festlegung der Hohe der vertraglich geschuldeten Entschadigung fur die Loschung
des Bauverbots wurde der hoheitlich geschuldete Mehrwertausgleich noch nicht bertick-
sichtigt, da zum Zeitpunkt der Beurkundung des Kaufvertrags das kantonale Mehrwertaus-
gleichsgesetz (MAG, AS 700.9) noch nicht in Kraft war. Um diesen neuen Umsténden ge-
recht zu werden, haben am 25. August 2022 die Stadt und die Calatrava Immobilien AG
einen Vertrag uber die Anderung zur Vereinbarung tiber die Léschung der Dienstbarkeit
offentlich beurkundet. Danach hat die Calatrava Immobilien AG einerseits den hoheitlich
geschuldeten Mehrwertausgleich ans Amt fir Stadtebau zu leisten, kann jedoch die gleiche
Summe von der vertraglichen Entschadigung fiir die Léschung der Bauverbotsdienstbarkeit
in Abzug bringen.

10. Offentliches Mitwirkungsverfahren

Die offentliche Auflage gemass 8§ 7 PBG fand vom 18. September 2021 bis 16. Novem-
ber 2021 statt. Wahrend der Auflage ging ein Einwendungsschreiben zum Gestaltungsplan
ein, in dem sechs Antréage gestellt werden. Die Antrage betreffen die Themen Materialwahl,
Begriinung, Sichtschutz, Naherbaurecht und Besonnung. Im Bericht zu den Einwendungen,
der Bestandteil des Erlauterungsberichts nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV,
SR 700.1) ist, werden alle Antrage aufgeftihrt und beantwortet.

11. Vorprifung durch die kantonalen Behdrden

Parallel zur offentlichen Auflage wurde der Entwurf des Gestaltungsplans dem Kanton Zii-
rich zur Vorprifung eingereicht. Dieser wird von der Baudirektion in der Vorprifung vom
22. Marz 2022 als rechtmassig, zweckmassig und angemessen beurteilt. Unter Berticksich-
tigung verschiedener Antrage wird die Genehmigung des Gestaltungsplans in Aussicht ge-
stellt. Die Antrage betrafen insbesondere die Themen Nutzweise, Gebaudemantel, Larm-
schutz sowie die Bereinigung von begrifflichen Unklarheiten. Daneben wurden Préazisierun-
gen oder Erganzungen im Erlauterungsbericht angesprochen.

Die von der Baudirektion vorgebrachten Hinweise und Auflagen wurden geprift, mit den
zustandigen kantonalen Stellen geklart und der Gestaltungsplan wurde entsprechend tber-
arbeitet.

12. Regulierungsfolgenabschatzung

Gemass Verordnung Uber die Verbesserung der Rahmenbedingungen fir KMU
(AS 930.100) soll bei stadtischen Erlassen auf die Vertraglichkeit fr KMU geachtet werden.
Die Regulierungsfolgenabschéatzung im Hinblick auf KMU ergibt Folgendes:

Der vorliegende Gestaltungsplan l6st zulasten der KMU weder neue Handlungs-pflichten
noch Tatigkeiten mit administrativem oder finanziellem Mehraufwand aus. Die Verfahren,
etwa bezlglich Baugesuche, bleiben unverandert. Es werden weder zusatzliche Prozess-
regulierungen geschaffen, noch werden solche reduziert.
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13. Schlusshemerkung

Der private Gestaltungsplan «Parkring» steht im Einklang mit den Zielen und Grundsétzen
der Ubergeordneten Raumplanung und mit der Richtplanung.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden die notwendigen Rahmenbedingungen fir
eine der Ortlichen Situation angepasste, wirtschaftlich tragfahige und nachhaltige Weiter-
entwicklung der geschitzten Villenanlage geschaffen. Soweit in der Zulassung eines Neu-
baus eine Beeintrachtigung des I1SOS-Schutzziels erblickt werden sollte, ist diese als
hdchstens untergeordnet zu beurteilen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die mit dem Ge-
staltungsplan ermdéglichte bauliche Ergédnzung den rechtlichen Grundlagen zum Ortsbild-
und Denkmalschutz entspricht.

Der private Gestaltungsplan «Parkring» schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine qualitatsvolle Weiterentwicklung des Ortes sowohl in Bezug auf den Ortsbild- und
Denkmalschutz als auch in architektonischer, stadtebaulicher und raumplanerischer Hin-
sicht. Weil der Gestaltungsplan insbesondere die Schutzanliegen des ISOS und des kan-
tonalen Denkmalpflegerechts nach wie vor gewahrleistet, kann in diesem Rahmen den pri-
vaten Interessen hinsichtlich einer massvollen Nutzungserweiterung Rechnung getragen
werden.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Dem privaten Gestaltungsplan «Parkring», bestehend aus Gestaltungsplanvor-
schriften und Situationsplan Mst. 1:500 (beide Beilagen datiert 20. Mai 2022), wird
zugestimmt.

2. Der Stadtrat wird erméchtigt, Anderungen am privaten Gestaltungsplan «Park-
ring» in eigener Zustandigkeit vorzunehmen, sofern sich diese als Folge von
Rechtsmittelentscheiden oder im Genehmigungsverfahren als notwendig erwei-
sen. Solche Beschllisse sind im Stadtischen Amtsblatt und im Amtsblatt des
Kantons Zirich sowie in der Amtlichen Sammlung zu vero6ffentlichen.

3. Dem Bericht der nicht berliicksichtigten Einwendungen, Kapitel 5.2.1 des Erlau-
terungsberichts nach Art. 47 RPV (Beilage datiert vom 20. Mai 2022), wird ge-
samthaft zugestimmt.

4. Der Stadtrat setzt den privaten Gestaltungsplan «Parkring» gemass Ziffer 1 nach
Genehmigung durch die zustandige Direktion in Kraft.

Unter Ausschluss des Referendums:

5. Vom Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV (Beilage datiert vom 20. Mai 2022)
wird Kenntnis genommen.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements
Ubertragen.

Im Namen des Stadtrats

Die Stadtprasidentin Die Stadtschreiberin
Corine Mauch Dr. Claudia Cuche-Curti
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Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan
«Parkring»

vom [...]

Der Gemeinderat,

gestitzt auf Art. 56 Abs. 1 lit. ¢ GO' und nach Einsichtnahme in die
Weisung des Stadtrats vom [...]J,

beschliesst die Zustimmung zu folgenden Vorschriften:

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 'Der Private Gestaltungsplan «Parkring» bezweckt einen Er-
satz flr das bestehende Ateliergebaude.

2 Der Gestaltungsplan schafft die bau- und planungsrechtliche Grund-
lage fur eine stadtebaulich und architektonisch ricksichtsvolle Weiter-
entwicklung im Umgebungsbereich der unter Schutz stehenden An-
lage mit Villa, Remise, Laubengang und Garten.

Art. 2 '"Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachfolgenden Vor-
schriften und dem dazugehdrigen Situationsplan im Massstab 1:500
zusammen.

2Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zugehérigen Situa-
tionsplan gekennzeichnet.

3Fir den Geltungsbereich gemass Situationsplan wird ein privater
Gestaltungsplan im Sinne von §§ 85 ff. Planungs- und Baugesetz
(PBG)?® festgesetzt.

“ Diese Vorschriften gelten fir das im Plan bezeichnete Gestaltungs-
plangebiet.

Art. 3 'Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt,
gelten die Bestimmungen der jeweils rechtskraftigen Bau- und Zonen-
ordnung (BZO)*.

2Vorgehendes kantonales und eidgendssisches Recht bleibt vorbe-
halten.

TAS 101.100

2 STRB Nr. [...] vom [Datum - Monat ausschreiben].
3 vom 7. September 1975, LS 700.1.

4 vom 23. Oktober 1991, AS 700.100.

Zweck

Bestandteile und Geltungsbe-
reich

Geltendes Recht
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3Fir den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe gemass PBG® in der
Fassung bis 28. Februar 2017.

4 Die Villa, die Remise, der Laubengang und der Garten stehen unter
Denkmalschutz; die Schutzanordnungen gehen dem Gestaltungsplan
vor.

B. Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 4 'Innerhalb des Bereichs Mantellinie Neubau sind massig
stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

2Innerhalb des restlichen Geltungsbereichs sind Wohnnutzungen und
nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

3 Es besteht keine Wohnanteilspflicht.

4|m Dachgeschoss der Remise ist nur eine Wohnnutzung zulassig.

Art. 5 'Der Gebaudemantel des Neubaus wird durch Mantellinien
begrenzt und definiert die héchstens zulassige Abmessung des Neu-
baus.

2 Es gelten die Mantellinien im Situationsplan.
3 Gebaudevorspriinge dirfen nicht Gber die Mantellinie hinausragen.

4 Uber die Hohenkoten der Mantellinie dirfen Kamine und Abluftrohre
herausragen; sie sind auf das technisch notwendige Mass zu be-
schranken.

Art. 6  Abgrabungen in der Umgebung des Neubaus sind vorbehalt-
lich der Erreichung einer besonders guten Gesamtwirkung gemass
Art. 9 zulassig.

Art. 7 " Innerhalb des Gebaudemantels Neubau ist die Vollge-
schosszahl frei.

2 Es ist ein anrechenbares Untergeschoss zulassig; dieses darf inner-
halb des Baubereichs Untergeschoss tiber den Gebaudemantel hin-
ausreichen.

Art. 8 Innerhalb des Gebaudemantels ist die Ausnitzung frei.

5 vom 7. September 1975, LS 700.1.
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Art. 9 ' Bauten, Anlagen und deren Umschwung sind fir sich und Gestaltung
in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Um-

gebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,

dass unter Berilcksichtigung des Gebietscharakters der Kernzone

Parkring eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

2 Diese Anforderung gilt auch fiir Materialien, Farben und Beleuch-
tung.

Art. 10 ' Im gesamten Geltungsbereich ist eine standortgerechte Freiraum
und 6kologisch wertvolle Bepflanzung vorzusehen.

2 In dem im Situationsplan als Umgebung Neubau gekennzeichneten
Bereich sind mindestens zwei grosskronige Laubbaume zu pflanzen;
das Untergeschoss darf nicht in deren Wurzelbereich ragen.

C. Erschliessung und Parkierung

Art. 11 ' Die Erschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr Erschliessung
erfolgt an den im Situationsplan gekennzeichneten Stellen.

2 Die Erschliessung fiir den Fuss- und Veloverkehr erfolgt an den im
Situationsplan gekennzeichneten Stellen.

Art. 12 ' Im Geltungsbereich werden insgesamt héchstens vier Ab- Abstellplatze
stellplatze flr Personenwagen zugelassen.

2 Die Anzahl Abstellplatze fiir leichte Zweirader und Motorrader richtet
sich nach der Verordnung Uber private Fahrzeugabstellplatze (Park-
platzverordnung)®.

6 vom 11. Dezember 1996, AS 741.500.
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D. Umwelt

Art. 13 " Neubauten miissen die Anforderungen der Warmedamm-
vorschriften der Baudirektion des Kantons Zirich?, Ausgabe 20009,
Abschnitt 1. Teil 1, um mindestens 30 Prozent unterschreiten oder
mindestens dem Grenzwert fir den gewichteten Endenergiebedarf flr
Raumwarme, Warmwasser, Liftung und Klimatisierung des Minergie-
P Standards®, Ausgabe 2017, entsprechen. Neubauten haben zudem
den oberen Grenzwert fir Graue Energie geméass Minergie-Eco®,
Ausgabe 2018, einzuhalten.

2 Umbauten mussen die Anforderungen der Warmedammvorschriften
der Baudirektion des Kantons Zirich, Ausgabe 2009, fir Neubauten,
Abschnitt Il. Teil 1, einhalten oder mindestens dem Grenzwert fir den
gewichteten Endenergiebedarf fir Raumwarme, Warmwasser, LUf-
tung und Klimatisierung des Minergie-Standards fur Umbauten, Aus-
gabe 2017, entsprechen. Diese Vorgaben gelten, soweit deren Ein-
haltung technisch méglich und wirtschaftlich tragbar sowie mit den
Schutzzielen zu vereinbaren ist.

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

Art. 14 Bei Neubauten erfolgt die Warme- und Kalteerzeugung tber
nicht fossile Energiequellen.

Art. 15 ' Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den
Okologischen Ausgleich im Sinne von Art. 15 Verordnung tber den
Natur- und Heimatschutz (NHV)'™ zu optimieren.

2 Der Griinflachenanteil der im Situationsplan als Umgebung Neubau
bezeichneten Flache hat mindestens 50 Prozent zu betragen.

Art. 16 Innerhalb der Bereiche Mantellinie Neubau und Baubereich
Untergeschoss gilt die Empfindlichkeitsstufe 1ll gemass Art. 43 Larm-
schutz-Verordnung (LSV)".

" Anhang Ziff. 1.11 zur besonderen Bauverordnung | (BBV |) vom 6. Mai 1981, LS 700.21.

8 Bezugsquelle: Geschéaftsstelle Minergie, Baumleingasse 22, 4051 Basel. Einsehbar beim Amt
fur Abfall, Wasser, Energie und Luft AWEL, Abteilung Energie, Stampfenbachstrasse 12, 8090
Zurich.

9 Bezugsquelle: Geschéftsstelle Minergie, Baumleingasse 22, 4051 Basel. Einsehbar beim Amt
fur Abfall, Wasser, Energie und Luft AWEL, Abteilung Energie, Stampfenbachstrasse 12, 8090
Zurich.

0 yom 16. Januar 1991, SR 451.1.

"'Vom 15. Dezember 1986, SR 814.41.
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Art. 17 ' Das im Geltungsbereich anfallende unverschmutzte Re-
genwasser ist, soweit dies technisch moglich und wirtschaftlich trag-
bar ist, gemass Ziffer 2.73 des Anhangs zur Besonderen Bauverord-
nung | (BBV I)'? in geeigneter Weise lber Versickerungs- und
Retentionsflachen dem Grundwasser zuzufuhren.

2 Regenwasser, das nicht zur Versickerung gebracht werden kann
oder darf, istim Sinne von Art. 7 Bundesgesetz tUber den Schutz der
Gewasser (GschG)'® abzuleiten.

3 Mit dem Baugesuch ist bei der zustandigen Behorde ein Entwasse-
rungskonzept einzureichen.

Art. 18 Fur die Bewirtschaftung der im Geltungsbereich anfallenden
Abfalle sind die nétigen Flachen auszuscheiden und die erforderli-
chen Einrichtungen zu schaffen.

E. Schlussbestimmungen

Art. 19 Der Stadtrat setzt diesen Gestaltungsplan nach Rechtskraft
der Genehmigung durch die zustéandige Direktion in Kraft.

2 yom 6. Mai 1981, LS 700.21.
'3 vom 24. Januar 1991, SR 814.20.

Entwasserung

Abfallentsorgung

Inkrafttreten
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1 Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Die Liegenschaft Parkring 11, ein neubarocker Landsitz in Zirich Enge, dient dem
renommierten spanisch-schweizerischen Architekten und Bauingenieur Santiago
Calatrava als Blrordumlichkeit. Die Anlage wurde 1926 erbaut und ist heute ein
Schutzobjekt im Sinne von § 203 Abs. 1 [it. cund f Planungs- und Baugesetz
{FBG). Auf der Villenanlage, die seit bald 20 Jahren der Hauptsitz der Calatrava
Architects & Engineersist, sind dber 50 Personen beschéftigt. Meben dem archi-
tektonischen Wirken ist Santiago Calatrava auch als Maler, Bildhauer und Flasti-
ker tétig. Die Platzverhdtnisse am heutigen Standort sind fiir die Auslbung dieser
Tatigkeiten zu eng. Um betriebliche Yerbesserungen flir Santiago Calatrava und
seine Mitarbeitenden schaffen zu knnen, soll die Yillenanlage massvoll mit ei-
nem Kinstleratelier erweitert werden.

Im unteren Teil des Gartens der Liegenschaft soll, ohne den denkmalschitzeri-
schen Wert der Villenanlage zu beeintréchtigen, ein Atelierneubau entstehen. So
wird der dringend bendtigte Raum fiir das umfangreiche architektonische und
kiinstlerische Schaffen generiert. Es soll ein Frojekt realisiert werden, welches ei-
nen respektvollen Abstand zu den geschitzten Bauten einhilt und sich in seiner
Erscheinung dem Bestand unterordnet.

MNebst dem Neubau des Ateliers wird mit dem Gestaltungsplan eine 2-Zimmer-
wohnung im Dachgeschoss der bestehenden Eemise vorgesehen, was der ur-
springlichen Hutzung von 1826 entspricht.

O

Abb 1 Lageplan Parkring 11, Stadtplan Zrich
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Im Dialog mit der Denkmalpflege und der Gartendenkmalpflege der Stadt Zlrich
wurde das Yorhaben bereits besprochen. Der geplante Atelierneubau wird als mit
den denkmalschitzerischen Zielen vertrigliches Bauvorhaben erachtet, mit wel-
chem auch die dbergeordneten Schutzziele nicht tangiert werden.

Fir den durch den Gestaltungsplan entstehenden planungsbedingten Yorteil leis-
tet der Grundeigentimer eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 12 des Mehrwert-
ausgleichgesetzes (MAG), welcher als Beitrag an Sffentliche Infrastrukturmass-
nahmen verwendet wird {vgl. Kapitel 2.8).
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Abb 2 Cuerschnitt durch den geplanten Ateliermeubau, Skizze Santiage Calatrava

Seite &



Privater Gestaltungsplan «Parkrings
Enduterungsbericht geméss Art. 47 RPY

1.2 Privater Gestaltungsplan

In den vergangenen Jahren wurden seitens Calatrava Immabilien AG stets im Di-
alog und in enger Zusammenarbeit mit den stadtischen Behorden verschiedenste
Abklarungen zu den Maglichkeiten aus Sicht der Planung und der Denkmalpflege
getatigt. Das Areal befindet sich in der Kernzone Parkring. Mit der Erarbeitung der
BZO 2016 (offentliche Auflage Ende 2013, Teilinkraftsetzung 1. November 2018)
wurde in der Kernzone der Baubereich auf der Liegenschaft Parkring 11 aufgeho-
ben, wodurch zusatzliche Neubauten im Rahmen der Regelbauweise ausge-
schlossen werden.

Der Atelierneubau ist in einem Villenareal mit unter Schutz stehenden Bauten
(Villa, Laubengang, Remise) und Garten vorgesehen (vgl. auch Kapitel 2.5.4).
Deshalb ist es wichtig, den Uberbaubaren Bereich und die Parameter fir den
Neubau maéglichst prazise zu definieren. Mit dem Regelungsinstrumentarium der
BZO fur die Kernzonen konnen die Festlegungen fiir den Neubau nicht im erfor-
derlichen Detaillierungsgrad festgelegt werden. Deshalb erweist sich der vorlie-
gende Gestaltungsplan als geeignetes Planungsinstrument.

Konkret werden mit dem Gestaltungsplan u.a. folgende Inhalte gesichert:

- die nahtlose Einbindung des Atelierneubaus in den Schutzperimeter,

- Wahrung des Gebietscharakters und des Denkmalschutzes,

- Bericksichtigung einer Vielzahl unterschiedlicher Interessen (Denkmal-
pflege, Umweltrecht, energetische Anforderungen etc.),

- eine optimale Uberbauung im Sinne einer integralen und projektbezoge-
nen Planung unter Berlicksichtigung der stadiebaulichen, architektoni-
schen und landschaftlichen Aspekte,

- eine klimadkologische Gestaltung der Freiraume im Bereich des Neubaus.

1.3 Grundlagen

Die Folgenden Unterlagen liegen dem privaten Gestaltungsplan Parkring als
Grundlagen zugrunde:
a) Richtprojekt Atelierneubau, SANTIAGO CALATRAVA VALLS SA,
18. Juni 2020
b) Stellungnahme Larmschutz, Kuster + Partner AG, 27. November 2019 rev.
1. Februar 2021

Seite 7
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2 Ausgangslage

2.1 Perimeter und Lage

Der Geltungsbereich umfasst die 2'934 m*® grosse Parzelle Kat.-Nr. EN3022, wel-
che sich vollumfanglich im Eigentum der Calatrava Immobilien AG befindet. Das
Grundstiick liegt im Villenguartier Parkring im Quartier Enge, Kreis 2. Teil der Vil-
lenanlage sind mehrere Bauten, darunter das Hauptgebaude (die ehemalige Villa
Hurlimann), ein Laubengang, eine Remise und ein im Jahr 2011 erstelltes Atelier-
gebaude. Die Topographie ist Richtung Siiden abfallend, wodurch sich das Areal
in drei Niveaus gliedert. Das oberste Niveau ist vom Parkring her zuganglich und
umfasst die Villa mit Terrasse und Rosengarten. Das mittlere Niveau mit dem Ra-
senhof wird durch den Laubengang vom untersten Niveau mit der Remise und
dem bestehenden Ateliergebaude getrennt.

Die Parzelle liegt zwischen der Uimbergstrasse und der Alfred-Escher-Strasse,
respektive der Tunnelsirasse. Bei der Alfred-Escher-Strasse handelt es sich um
eine Hauptverkehrsstrasse, welche den Mythenquai mit dem Staditeil Wiedikon
verbindet und auf Hhe des Parkrings in den Ulmbergtunnel fiihrt. Die Tunnel-
strasse ist der Abzweiger, der auf die Seestrasse filhrt. Nordlich der Parzelle ver-
lauft der Parkring, an welchem sich auch der Hauptzugang zur Anlage befindet. In
naher Umgebung des Perimeters liegen der Bahnhof Enge sowie verschiedene
Tram- und Bushaltestellen, wodurch der Gestaltungsplanperimeter eine hervorra-
gende OV-Erschliessung aufweist.
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Abb 4 Willa, aufgencmmen von der Ganenanlags aus

ol

Abb 5 Remise, aufgencmimen von der Uimbergstrasse aus
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Abb G Laukengang, aufgencmimen von der Gartenanlage aus

Abb T Standort fir den geplanten Neubkau (vorned und bestehendes Ateliergebdude (hinten)
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2.2 Historie und heutige Nutzung der Yillenanlage

Die Villenanlage wurde in den Jahren 1925 bis 1926 im Auftrag von Hans Hirli-
mann erstellt. Architekt fir die Hochbauten war E. Staehli, die Gartenanlage
wurde von den Gebriidern Merens entworfen. In den fD|EjEFII:|EFI Jahrzentan wur-
den diverse kleinere Anpassungen {Grenzdnderung, Installierung Gltank, Ver-
grisserung Kellerausgang etc.) vorgenommen, bis 1986 die Inventarlslerung und
1988 Unterschutzstellung erfolgte. 1996 wurde die Bausubstanz in Zusammenar-
beit mit der Denkmalpflege saniert und restauriert. In diesem Zusammenhang er-
folgte auch die Umnutzung von Wohn- zu Blroflichen.

Seit 2002 dient die Liegenschaft Parkring 11 als Hauptsitz von Santiage Calatrava
Architects & Engineers. Im Jahr 2004 wurde die Villa renoviert und im Unterge-
schoss erweitert. 2011 wurde die ehemalige Autoremise um ein Ateliergebdude
ergdnzt. 2017 konnte die Santiago Calatrava Immobilien AG sinen brachliegen-
den 173 m? grossen Teil des sldlich angrenzenden Grundstlicks Kat.-Nr. EN3023
von der Stadt Zlrich erwerben.

Abb B Grundsticksmuotation (Gruna Flache) Abb D Stitzmausr als neusr Granzyerlauf

Die R&umlichkeiten auf dem Grundstlick werden heute vollumfanglich zu Arbeits-
zweacken genutzt. In der Villa befinden sich die Blrordumlichkeiten fir die in Z20-
rich t&tigen Mitarbeitenden im Bereich Architektur und Bauingenisurwesen. Bie
Remise, inklusive ehemalige Wohnung im Dachgeschoss, und das bestehende
Ateliergebdude dienen als Modellbauwerkstatt. Fir die Realisierung des Atelier-
neubaus auf dem 20117 erworbenen Grundsticksteil wird das bestehende Atelier-
gebdude rickgebaut.

Seite 12
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2.3 Dienstbarkeiten

Mit dem 2017 erfolgten Landerwerb von 173 m® eines Teils der damaligen Kat.-
Nr. EN674 von der Stadt Zirich wurde zu Lasten des Grundstiicks Kat.-Nr.
EN3022 im Eigentum der Calatrava Immobilien AG und zugunsten des Grund-
stiicks Kat.-Nr. EN3023 (alt Kat.-Nr. EN674), das im Eigentum der Stadt Ziirich
steht, ein Bauverbot als Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen (SP 3616). Ge-
mass dieser Dienstbarkeit wird der Grundeigentiimerin der Parzelle Kat.-Nr.
EN3022 grundsatzlich untersagt, auf dem erworbenen Grundsticksteil Gebaude
zu erstellen. Im &ffentlich beurkundeten Kaufvertrag vom 22. Februar 2017 haben
die Stadt Zirich (Verkauferin) und die Calatrava Immoabilien AG (Kauferin) in

Ziff. 10 vereinbart, dass die Calatrava Immobilien AG berechtigt ist, die Loschung
der Dienstbarkeit SP 3616 (Bauverbot) bei Vorliegen einer rechiskraftigen Baube-
willigung fuir den mit vorliegendem Gestaltungsplan zu realisierenden Neubau zu
verlangen.

Im Rahmen dieses Vertrags haben sich die Stadt Zirich und die Calatrava Immo-
bilien AG darauf geeinigt, dass die Calatrava Immobilien AG gegeniiber der Stadt
Zirich eine Entschadigung fir die Léschung der Dienstbarkeit erbringt.

Die Stadt Zirich hat mit Schreiben vom 18. September 2019 sodann der Calat-
rava Immobilien AG die EinrAumung eines Naherbaurechts beziglich der Grenze
zum stadtischen Grundstiick in Aussicht gestellt, sofern u.a. eine rechtskraftige
Baubewilligung vorliegt und die erwahnte Entschadigung bezahlt wird.

Seite 13
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2.4 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

241 Kantonale Richtplanung

Gemadss dem kantonalen Richtplan {Festsetzung 28. Oktober 2019) liegt das Ge-
staltungsplangebiet im Zentrumsgebiet «Zlrich-City» {schwarze Schraffur) sowie
im schutzwiirdigen Ortsbild «Stadt Zirich» von kantonaler Bedeutung {dunkel-
braune Fléche).

Fir das Zentrumsgebiet Zurich-City wird die Weiterentwicklung mit der Ausschép-
fung der baulichen Potenziale angestrebt. Der Wirtschaft sollen optimale Stand-
orte mit hoher Erschliessungsqualitét zur Verfligung gestellt werden. In den
schutzwiirdigen Ortsbildern ist das Ziel die Ortsbilder in ihrer Art zu erhalten. Bau-
vorhaben im Bereich der Ortsbilder miissen beziiglich ihrer gestalterischen Quali-
tédt den Anforderungen von § 238 Abs. 2 PBG (Ricksicht auf Objekte des Natur-
und Heimatschutzes) entsprechen. Fir das betroffene Gebiet wird im Richtplan-
text einen Koordinationshinweis zum ISOS gemacht.

ggqm o ZUthHBad

Ostlich der Liegenschaft Parkring 11 verdéuft die bestehende als Hauptverkehrs-
strasse bezeichnete Alfred-Escher-Strasse {rot-weiss-rote Linie).

Der private Gestaltungsplan Parkring entspricht den Vorgaben des kantonalen
Richtplans.



Privater Gestaltungsplan «Parkrings Seite 15
Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPY

2.4.2 Regionale Richtplanung

Der regionalen Richtplan «Stadt Zlrich=» {Beschluss Eegierungsrat 21, Juni 2017)
weist zusdtzlich zu den kantonalen Festlegungen auf ein bestehendes Busstras-
see {graue Linie) westlich des Grundstiicks auf der Uimbergstrasse hin.

Der vorliegende Gestaltungsplan steht mit den (bergeordneten Yorgaben des re-
gionalen Richtplans in Einklang.

Ak 11 Reqichaler Richtplan «Stadt Zhriche, Richtplankarte YVerkehr, Ausschnitt
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243 Kommunale Richtplanung

Der rechtskréftige kommunale Verkehrsplan {Regierungsratsbeschluss Nr. 1438)
wurde vom Regierungsrat am 22. September 2004 genehmigt und wird zurzeit re-
vidiert. Mit dem Gestaltungsplan werden keine Festsetzungen vorgenommen,
welche mit dem rechtskraftigen kommunalen Verkehrsplan nicht iibereinstimmen.

Mit der Revision wird der kommunalen Richtplan Verkehr {Antrag Stadtrat 30. Ok-
tober 2019) in die Themen MIV, OV, Velo und Fussverkehr unterteilt. In allen Kar-
ten sind Eintrdge bestehender Infrastrukturen entlang des Grundstiicks vorhan-
den. Im Vergleich zum Verkehrsplan aus dem Jahr 2004 wird mit der Revision
einzig die Busschlaufe {Buslinien 444 /445, Bremgarten — Enge) auf der Ulmberg-
strasse / Parkring / Gutenbergstrasse als bestehender Eintrag aufgenommen.
Weitere fir die Liegenschaft Parkring 11 relevante Anderungen werden nicht ge-
macht.

bestehend geplant
Sammelstrasse
P Parkierungsanlage

w= == = Hauptverkehrsstrasse

— = wem wm Verbindungsstrasse

zEasEas Tunnel Hauptverkehrsstrasse

Abb. 12 n, Richtplankarte MIV, Ausschnitt

goplant

Dienst und Umleitungsroute

———— Bustrasses

i

i1
1
1
1

=—==: Bahnlinie doppel- cder mehrspurig

Station ! Haltestelle

O

- - - Schmalspurkahn/Tramlinie
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geplant

Veloroute
'._ — | @ memesseese= Rﬂd\l\l‘eg

; el Weloparkierungsanlage

255

Abb. 14 Kommunaler Richtplan, Richtplankarte Veloverkehr, Ausschnitt

bestehend geplant
Fussverbindung mit

........ erhéhter Aufenthaltsqualitat

Fussverbindung

—— | sssssssssss Fuss- und Yandenveq

Abb. 15 Kommunaler Richtplan, Richtplankarte Fussverkehr, Ausschnitt

Im kommunalen Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen
SLOBA (Stand: Antrag des Stadtrats an den Gemeinderat vom 24. Oktober 2019.
Am 10. April 2021 hat der Gemeinderat den kommunalen Richtplan festgesetzt;
gegen den Gemeinderatsbeschluss wurde das Padamentsreferendum ergriffen)

sind keine den Gestaltungsplan tangierenden Eintrdge vorhanden.

Der Gestaltungsplan steht mit keinen Gibergeordneten Vorgaben des kommunalen

Richtplans im Widerspruch.

Seite 17
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244 Bau-und Zonenordnung

Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Zlrich ist noch nicht an die harmonisierten
Baubegriffe gemiss der seit 1. M&rz 2017 in Kraft stehenden FBG-Teilrevision
angepasst. Fir den vorliegenden Gestaltungsplan gelten daher die Baubegriffe
gem#ss dem Flanungs- und Baugesetz {vom 7. September 1875, LS 700.1) in
der Fassung bis zum 23. September 2017.

Geméss Zonenplan liegt der Gestaltungsplanperimeter in der Kernzone mit einem
Mindestwohnanteil von 90%. Mit der Kernzone wird die Wahrung des Gebietscha-
rakters durch Fflege der bestehenden Substanz und deren eingepasste Erg8n-
zungen durch Bauten und Anlagen bezweckt. Die Farzelle Kat.-MNr. EN3022 ist
mehrheitich der Empfindlichkeitsstufe ES Il zugewiesen. Ein rund 25 m breiter
Streifen entlang der Alfred-Escher-Strasse wurde aufgrund der LArmvorbelastung
in eine ES Il aufgestuft.

B Kemzone {K)
Bl Creigeschossige Wohnzona (W3)

Bl viergeschossige Viohnzane (W)

I Fisnfgeschossige Wohnzone (WS)

[ Zonen fur éftentiiche Bauten (Os2 bis OaT)
[ Freinattezone (F)

E= Lamworbelastetes Gabist

Giahlad mit arhihtar Asenidzung
Gewsdsser

\ K « » ¢ Kanionale / Kommunale Gestaltungsplane

y e

i Al %

Abb. 16 Ausschnitt Zenenplan, Liegenschaft Parkring 11 in gelk
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Im Zuge der Erarbeitung der BZC 2016 wurde auch der Erg8nzungsplan Kern-
zone Farkring, Kreis, 2 teilrevidiert. Durch die Eevision ist die Liegenschaft Park-
ring 11 keinem Baubereich mehr zugewiesen. Ausserhalb der gekennzeichneten
Baubereiche sind keine neuen Hauptgebiude zuldssig. Neu sind neben der Villa
auch die Eemise und der Laubengang mit einer Profilerhaltungslinie versehen.
Dadurch wird das wesentliche dussere Erscheinungshild der einzelnen Bauten
gesichert. Damit der Atelierneubau unter Gewdhrleistung der entsprechenden
Qualitdten und der Wahrung des Schutzobjektes umgesetzt werden kann, wurde
der vorliegende private Gestaltungsplan ausgearbeitet.

o

A——

l | Baubemich
L.

[ — O filarhaltung sbnie

K2:-Kf Baubemich, Art.20 Abs.2

3 Geschosazahl
100 Gebdudegrundllachs

N e W Revisionsinhalt
\ o P e T

Abb 17 Erganzungsplan Kernzonse Farkring, Ausschnitt, Lisgenschaft Parkring 11 in gelb
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2.5 Ortsbild- und Denkmalschutz

2.5.1 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortshilder von nationaler Be-
deutung der Schweiz (1SOS)

Ausgangslage

Bei Richt- und Nutzungsplanungen als kantonale bzw. kommunale Aufgaben ist
das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder von nationaler Bedeutung
der Schweiz (ISOS3) mittelbar anwendbar, d.h. es ist jeweils bei der erforderlichen
nutzungsplanerischen Interessenabwagung nach Art. 3 Raumplanungsverord-
nung (RPV, SR 700.1) zu beriicksichtigen. Das 1SOS ist dabei Grundlage und
nicht Ergebnis dieser Interessenabwagung, in der neben Interessen von nationa-
ler Bedeutung auch solche von kantonaler und kommunaler Bedeutung einzube-
ziehen sind.

Die Villa Hirlimann ist im ISOS Enge (EN), Kreis 2, Gemeinde Zirich, Kanton Zi-
rich als Hinweis mit Nummer 2.1.2 erwahnt'. Sie ist Teil des Gebiets 2 «Villen-
quartier Parkring» (2, Erhaltungsziel C) und liegt in der Baugruppe 2.1 Parkring
(2.1, mit Erhaltungsziel A). Erhaltungsziel C heisst, dass der Charakter erhalten
bleiben soll und das Gleichgewicht zwischen Alt- und Neubauten zu bewahren ist
(besondere Vorschriften zur Eingliederung von Neubauten). Fir ein Gebiet oder
eine Baugruppe mit Erhaltungsziel A gilt das Erhalten der Substanz. Fir Verande-
rungen sind Detailvorschriften zu erlassen.

! villa Hirlimann, herrschaftlicher Landsitz in zurdckhaltendem Neubarock mit Mansardwalm-
dach, in abgestufter franz. Gartenanlage mit Laubengang und Autoremise, 1925/2

Seite 20



Privater Gestaltungsplan «Parkrings
Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPY

Abb. 18 | 5Cr=-Fastlegungen, Kare Enge Ausschnitt Nord, Liegenschaft Parkring 11 in gelk

Einschétzung

Die von Villen und Doppelwohnh&usern geprédgte Baugruppe 2.1 am Farkring
wird durch den zu genehmigenden Gestaltungsplan nicht beeintréchtigt (vgl. Kapi-
tel 4, Art. 9 und die Substanz bleibt erhalten. Unter Nummer 2.1.2 des 1SCS wird
explizit auf die Villa Hlrlimann mit Mansardwalmdach in abgestufter franzdsischer
Gartenanlage mit Laubengang und Remise hingewiesen. Das Erhaltungsziel A
wird auch hinsichtlich dieser geschiitzten Bauten vollstindig gewahrt, da kein
Rickbau vorgesehen ist.

Einzig das im Garten stehende {nicht geschitzte) im Jahr 2011 errichtete Atelier-
gebdude soll im Zuge der Realisierung des geplanten Neubaus riickgebaut wer-
den.

Der vorliegende Gestaltungsplan gewdhrleistet den Erhalt der geschitzten Bau-
ten und des ebenfalls unter Schutz stehenden Gartens und sichert mit den Detail-
vorschriften einerseits die Aufwertung des Gartens und anderseits die mit dem
Schutzobjekt vertréigliche und massvolle Ver&nderung durch einen Neubau. Die
Yorschriften des Gestaltungsplans stehen somit im Einklang mit den Erhaltungs-
zielen des ISCS. Sollte in der Ermifiglichung des Atelierbaus eine gewisse Beein-
tréchtigung des Schutzziels erblickt werden, ist diese als hichstens untergeordnet
ZU beurteilen. Ausserdem Uberwiegen vorliegend andere dffentliche Interessen
die Interessen des ISGS {vgl. Kapitel 4.6).

Auch das Amt flir Stédtebau hatin seiner Stellungnahme vom 24, Cktober 2019
festgehalten, dass die von Villen und Doppelwohnh&usern geprigte Baugruppe
am Parkring unter dem Gesichtspunkt des Crtsbildschutzes nicht tangiert wird

Seite 21
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und sich der Neubau insgesamt denkmalvertraglich in das geschitzte Ensemble
einfligt, sodass der Gebietscharakter der Kernzone Parkring gewahrt bleibt {vgl.
Kapitel 4.2).

2.5.2 Archdologische Zonen und Denkmalschutzobjekte Kanton Ziirich

Geméss der Karte «Archdologische Zonen und Denkmalschutzobjekte» des Kan-
tons Ziirich liegt der Parkring 11 in einer archéclogischen Zone. Ein Bauprojekt ist
der Kantonsarchaologie im Rahmen des koordinierten Baubewilligungsverfahrens
zur Bewilligung vorzulegen.

2.5.3 Denkmalschutz Stadt Ziirich

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Gestaltungsplans befindet sich
die Villenanlage mit Hauptgebédude, Laubengang, Remise und Garten als ihre we-
sentlichen Elemente, die alle unter Denkmalschutz stehen. Direkt siidlich angren-
zend befindet sich eine im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzob-
jekte von kommunaler Bedeutung aufgefilhrte Blockrandbebauung.

U] Denkmalpfiege (Objekde im Inventar,
kommunale Bedeulung)

Potenziell schutzwirdiges Objekt.
Besteht die Absicht, das Gebaude 2u
sanleren, zu renovieren, umzubauen
oder abzubrechen, muss das Amt fir
Baubewilligungen oder die stadtische
Denkmalpflege konfaktiert werden

B Denkmalpfiege (Objekte unter Schutz
kommunale Bedeulung)
Dieses Objekt oder Telle davon wurden
formell unter Schutz gestelit. Bei jedem
baulichen Vorhaben ist mit der
stadtischen Denkmaipfiege Kontakt
aufzunehmen.

Ganendenkmaipfiege (COpekie unler

Sihuts)
Dieses Obyok! ocler Tede dovon wurdern
forrme r Schuty gosiolt B { do

Absichf, (a8 Ofyekt Ty verandern, isf
VOrgEngg mil 0er Garmendenemaoness
oder dem Amt Kir Baubewiligungen
Konigit aufrunehmen

2.54 Schutzvertrag

Die Villenanlage einschliesslich dem Garten steht seit 1988 unter Denkmalschutz.
Mit dem neuen Schutzvertrag zwischen der Calatrava Immaobilien AG und der
Stadt Zirich soll einerseits der Schutzperimeter des Gartens geklart werden. An-
dererseits wird der Schutzumfang des Gartens konkretisiert. Geméss dem seit
2011 geltenden Schutzumfang ist das bestehende Ateliergebédude vom Schutz
ausgenommen. Der sidliche, 2017 zugekaufte Grundstiicksteil war damals nicht
im Inventar der schiltzenswerten Gérten und Anlagen aufgefiihrt. Dass dieser Teil
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auch gemass Abb. 18 als geschitzt bezeichnet wird, ist allein Folge des grund-
buchlichen Vorgangs (der zugekaufte Teil wird dem unter Schutz stehenden
Grundstiick zugeschlagen) und basiert nicht auf einer entsprechenden denkmal-
pflegerischen Beurteilung. Indem dieser Teil des Grundstiicks sowie der Teil mit
dem heute bestehenden Ateliergebaude nicht mehr vom Schutzperimeter des
Gartens erfasst sind, wird die erwahnte Klarung des Schutzumfangs des Gartens
herbeigefilhrt. Gleichzeitig wird der geschiitzte Teil des Gartens detaillierter be-
schrieben.

Die bestehende Qualitat des hohen, die geschitzte Gartenanlage einfassenden
Baumbestands wird fortgefiihrt, indem Wurzelraum fur zwei grosskronige Baume
Zwischen dem Laubengang und dem beabsichtigten Atelierneubau gesichert wird
und entsprechende Baumpflanzungen vorgenommen werden. Damit wurde im
Schutzvertrag eine denkmalgerechte Uberbaubarkeit im Bereich des beabsichtig-
ten neuen Ateliergebaudes ermaglicht.

Die Villenanlage mit Hauptgebaude, Remise, Laubengang und Garten bleibt wei-
terhin unter Schutz. Der nun den geschiitzten Gartenbereich des Grundstiicks de-
tailliert definierende Schutzumfang ist im angepassten Schutzverirag geregelt und
mit einer Personaldienstbarkeit zu Gunsten der Stadt Zirich grundbuchlich gesi-
chert. Das Schutzobjekt darf weder abgebrochen noch durch Anderungen noch
durch Unterhaltsarbeiten in seinem kunst- und kulturhistorischen Charakter beein-
trachtigt werden.
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2.6 Erschliessung und Versorgung

261 Offentlicher Verkehr

Die Liegenschaft Parkring 11 liegt gem&ss kantonalem GIS-Browser bzw. der
stédtischen Farkplatzverordnung {Flan Uber die Gebiete mit herabgesetzter Park-
platzpflicht) in der OV-Gliteklasse A und weist somit eine hervorragende OV-Er-
schliessung auf. In direkter N&he liegen mehrere Tranr und Bushaltestellen, die
jeweils von mehreren Linien bedient werden. Zusé#tzlich ist der Bahnhof Enge le-
diglich 200 m slddstlich des Grundsticks gelegen. Yon dort verkehren mehrere
S-Bahn-Linien.

e
7 )
S

K<

)

2.6.2 Zuginglichkeit

Der Hauptzugang der Anlage befindet sich am Farkring und fihrt zum Hausein-
gang der Villa. Ein weiterer direkter Zugang besteht an der Ulmbergstrasse bei
der Yorfahrt der Remise.

2.6.3 Parkierung

Insgesamt sind innerhalb des Geltungsbereichs finf Farkpl8tze bewilligt {drei Hst-
lich der ¥illa und zwei in der Remise). Die beiden Abstellpldtze in der Remise
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wurden aufgegeben. Weitere Parkierungsmdbglichkeiten in unmittelbarer Umge-
bung des Gestaltungsplangebiets bestehen entlang dem Parkring in der blauen
Zone und entlang der Uimbergstrasse in Form von weiss markierten Parkpl&tzen.
Mit dem Meubau des Kinstlerateliers sollen, aufgrund der ausserordentlich guten
OW-Erschliessung, grundsétzlich keine zusétzlichen Parkplitze realisiert werden.

264 Verkehrshaulinien

Entlang der Tunnelstrasse, dem Farkring und der Ulmbergstrasse verl8uft eine
rechtskréftige kommunale Verkehrsbaulinie {Genehmigung 1892). Die bestehen-
den Bauten tangieren den freizuhaltenden Raum nicht. Es gilt auch mit dem
Richtprojekt die Verkehrsbaulinie zu berlcksichtigen.

=

Abb 21 Verkehrsbaulinien
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2.6.5 Energieplanung

Gemass Energieplanung der Stadt Ziirich von 2017 liegt der Gestaltungsplanperi-
meter im Koordinationsgebiet K22 Enge fir Seewasser. Konzessionen fir die
Energienutzung aus Seewasser setzen in diesen Gebieten die Priifung von Ge-
meinschaftsanlagen voraus.
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2.7 Umwelt

271 Lokalklima

Die zunehmende Hitzebelastung in den Stédten hat negative Auswirkungen auf
die Gesundheit und das Wohlbefinden der Bevidlkerung. Die Klimakarten des
Kantons Zlrich enthalten Informationen zu Lufttemperaturen, Kaltluftstrmen und
bioklimatischen Bedingungen am Tag und in der Nacht und geben Hinweise da-
rauf, wie sich diese Farameter im Zusammenhang mit der Klimaerwdrmung in Zu-
kunft verindern werden.

2.7.2 Klimamodell Kanton Ziirich

Wirmebelastung

Die kantonalen Flanhinweiskarten zeigen eine flichendeckende Bewertung der
klimatischen Belastungssituationen {Siedlungsrdume) und Entlastungsfunktionen
{Grinfl&chen, bioklimatische Bedeutung) auf. Die Bewertung liegt jeweils flr eine
Tag- und eine Nachtsituation vor. Am Tag {14 Uhr) ist auf dem Flanungsgehiet
schon heute eine starke bis sehr starke Wirmebelastung ausgewiesen

{siehe Abb. 22).

Entsprechend der Klimaanalysekarte besteht ein Wérmeinseleffekt in der Nacht
{4 Uhrivon + 2-3 Grad Celsius. Kinftig ist fiir den Perimeter gemé#ss Klimaszena-
rien mit einer hohen Zunahme der néichtlichen Warmebelastung zu rechnen.?

Abb 22 Planhimweaiskarte, Warmebelastung (PET) im Siedlungsraum, 14 Uhr (Gl S-Browssar

2 Grurdlage fur die Bewertung ist die Zunahme an Tropenndchten (T ==20°C} in den Siedlungsflachen
rwischen der Referenzperiode 1961 - 19880 und der Zukunftsperiode 2021 - 2040 Uber das statistische
Verfahren der Z-Transformation. Die Zunahme betragt - im Mittel Uber alle Siedlungsflachen - 7 Tageilahr
gegeniber dem Referenzzeitraum. Die mit einer Schraffur gekennzeichneten Bereiche weisen eine hobe
perspektivische Zunahme von mehr als 153 Tagen auf.

Seite 27
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Grinfliche

Die Grinfldche im &stlichen Bereich des Perimeters weist gem#ss der kantonalen
Flanhinweiskarte in der Machtsituation eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung
auf. Als Grinfliche gelten FlAchen, die sich durch einen geringen Versiegelungs-
grad von ma:x. 25 % auszeichnen.

Der lokalklimatisch positive Effekt der Grinfliche rihrt inshesondere von der Be-
pflanzung mit Bdumen und Struchern entlang der Stiitzmauer zur Tunnelstrasse
her. Das Yegetationsband entlang der Grundsticksgrenze wird nach Realisierung
des Yorhabens wieder im vergleichbaren Umfang hergestellt.

Abb 23 Grinflache mi WVegsetatichstand entlang der Tunnelstrasse
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2.7.3 Fachplanung Hitzeminderung

Der Stadtrat hat am 4. M&rz 2020 mit STRE Nr. 173/2020 die Fachplanung Hit-
zeminderung beschlossen. Sie ist in die drei Teilpléne Hitzeminderung, Entlas-
tungssystem und Kaltiuftsystem eingeteilt und verfolgt die folgenden drei Ziele:

- die Uberwdrmung im gesamten Stadtgebiet vermeiden {Teilplan Hitzemin-
derung),

-  vulnerahle Stadtgebiete gezielt entlasten (Teilplan Entlastungssystem)

- unddas bestehende Kaltluftsystem der Stadt Zlrich erhalten {Teilplan
Kaltluftsystem).

Die Fachplanung Hitzeminderung selber umfasst Grundlagen und Analysen sowie
eine Toolbox mit Massnahmen zur Hitzeminderung.

Der Teilplan Hitzeminderung (Stand Januar 2020 stellt fiichendeckende Hand-
lungsanweisungen dar, die 2ur Reduktion der Hitzebelastung in den verschiede-
nen Stadt- und Freirfumen fihren. Das gesamte Stadtgebiet wird in sogenannte
Stadtstrukturtypen eingeteilt. Flr jeden Stadtstrukturtyp werden die prioritdr zu
priffenden Massnahmen {Handlungsansétze) angegeben.

Fiir den Geltungsbereich ist der Stadtstrukturtyp 4 «Cffene Randbebauung:
{MG04) mit den dazu empfohlenen Handlungsansétzen relevant. Diese sind auf
dem Teilplan Hitzeminderung selbst zu finden.

Der Ferimeter liegt im Massnahmengebiet 1: Verbesserung der bioklimatischen
Situation am Tag und in der Nacht notwendig.

o Massnahmengebite (herpelaitet mm der Plan-
“_ hinveetakarie und den Planhinseisen des Kan-
,  tons. Zirich)

- | :E Massrmbirergeled 1 Vol essnng e
| e Sl plion aim Tog urd s

B .2 Geme ineossre Pt edwmnmsg (W (0

S 4 Urbane Wohnatadt

O b Oftoneg Feewtmnreg 4G 041)

8 Eleinteilige Wohngebiste

.1 Hessraporer
G Swmemiid e n i pbwa i G 07

1.2 Erdaredon i Wlaod when e | i pocet

T Insbtuticnalls Enrichiung
B Soleie Spoftmibige, UnbordlHod vtk

Spital, Mars: PioceLsoiln,
Campirmchwllnsoainam (W0 08

Abb 24 Fachplanung Hitzeminderung, Teilplan Hitzeminderung (Januar 20200
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Der Teilplan Entlastungssystem {Stand Mai 2020) bezieht sich in erster Linie auf
die vulnerablen Gebiete der Stadt Zirich. Dies sind Gebiete, die aufgrund ihrer
Lage und Stadtstruktur von einer hohen Wéarmebelastung besonders betroffen
sind, eine hohe Bevdélkerungsdichte und/oder sensible Nutzungen aufweisen. Ge-
méss dem Teilplan Entlastungssystem liegt der Gestaltungsplanperimeter in kei-
nem vulnerablen Gebiet.

Der Teilplan Kaltluftsystem (Stand Januar 2020) stellt die bedeutsamen Struktu-

ren dar, die fir das Funktionieren der Luftaustauschprozesse im Siedlungsraum

notwendig und bei Planungen zu beriicksichtigen sind. Die Stadt Zirich wird von
den beiden Windsystemen «Talabwind» und «Hangabwind» mit Kaltluft versorgt.
Die Liegenschaft am Parkring 11 liegt am Rande des Einwirkbereichs des Talab-
windsystems. Dieser umfasst ein Gebiet, wo die Kaltluft iber die zweite Leitbahn
hinaus einwirkt.

Windsystem Talabwind
ﬁ — sekundire Leitbahn

ERE sskundire Leitbahn - Siedlungsgebiet

3% »." Einwirkbereich

- 1 ——— Sonderdeitbahn
Q» Windsystem Binnenwind
M < |
N B Enwirkbereich

——— Bt hes Kaltluftstrd fald

Windrichtung und -geschwindigkeit m/s
4 Uhr, 2 m Gber Grund - Aufidsung 100 m

s >01-03 7 >07-10
s >03-05 & >1020
# >05-07 & >20
AR
’& ﬂ&,( Q \- & Siediungsgebiet
Griin- und Freirdume
' ,.’ﬁ 'ﬁ:zwv‘]:f::‘:‘.\ -lrf S e
¥ :.l Y ‘ "' Gebaude Bestand (Stand 2016)
!i.‘lﬁl- 1L ? ﬁ:ﬁ:‘l ﬁ ¢ Gebaude Neubau (Stand Juni 2016)
e ® B4 Lh et g a 74

Abb. 25 Fachplanung Hitzeminderung, Teilplan Kaltluftsystem {Januar 2020)
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274 Liarm

In der Kernzone mit Wohnanteil 90% gilt geméss BZO grundsétzlich die L&rm-
empfindlichkeitsstufe ES 1l {Art. 3 Abs. 1 lit. d BZO). Ein rund 25 m breiter Streifen
entlang der stark larmverursachenden Alfred-Escher-Strasse ist allerding als
larmvorbelastetes Gebiet gekennzeichnet, wodurch in diesem Bereich die Werte
geméss ES Il massgebend sind. Das Richtprojekt liegt teilweise innerhalb des
aufgestuften Bereichs {(ES IIl) und teilweise im Bereich der ES Il. Aufgrund der ak-
tuellen Larmimmissionen und der Architektur des Richtprojekts kann eine Be-
triebsnutzung uneingeschrinkt angeordnet werden. Im geplanten Atelierneubau
ist keine Wohnnutzung zuldssig. Im Vorfeld zum Gestaltungsplan wurden bereits
erste Abkldrungen zum Thema Ldrm getroffen. Demnach gilt es, die Immissions-
grenzwerte {(IGW) fir Strassenverkehrslarm ES 1l fir Gewerbe von 70 dB {A) am
Tag einzuhalten. Unter Beriicksichtigung der La&rmwerte der Tunnelstrasse sind
geméss Berechnungen an der gegen die Tunnelstrasse ausgerichtete Fassade
maximal 71 dB {A) am Tag zu erwarten. Da diese Fassade aus konstruktiven
Gninden lediglich ein festverglastes Fensterband aufweist, sind die Immissions-
grenzwerte nur an den seitlichen Fenstern {Nord- und Siidfassade) einzuhalten.
An diesen Fassaden sind aufgrund des Aspektwinkels in der Regel mindestens 3
dB{A) tiefere Werte zu erwarten. Fir die Nacht sind keine Beurteilungspegel aus-
zuweisen.

Die LUftungsfenster der larmempfindlichen Wohnrdume in der geméss Gestal-
tungsplan vorgeschriebenen Wohnung im Dachgeschoss der Remise, sind seit-
lich und larmabgewandt angeordnet. Fir diese gelten die IGW von 60 dB{A) am
Tag resp. 50 dB{A) in der Nacht. Aufgrund der Abstédnde, der Verschattung des
Ateliers und des kleinen Aspektwinkels kann davon ausgegangen werden, dass
keine Massnahmen zu treffen sind.

Abb. 26 OREB-Kataster zum Thema Larm, Ausschnitt
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2.7.5 Naturgefahren

In der kantonalen Naturgefahrenkarte ist der Gestaltungsplanperimeter Teil der
Hinweisflache Oberflachenabfluss / Vernassung.

2.7.6 Grundwasser und Gewasserschutz

Gemass der kantonalen Grundwasserkarte wird im Bereich des Gestaltungsplans
Grundwasservorkommen mit einer mittleren Méachtigkeit vermutet. Der Geltungs-

bereich liegt ausserhalb der Gewéasserschutzbereiche gemass Anhang 4 der eid-

gendssischen Gewasserschutzverordnung (GSchV).

2.7.7 Kommunale Natur- und Landschaftsschutzobjekte KSO

Im Inventar Natur- und Landschaftsschutz der Stadt Zurich sind keine Eintrage
vorhanden, welche den Gestaltungsplan tangieren.

2.7.8 Storfallvorsorge

Art. 10 des Umweltschutzgesetzes (USG) iiber den Katastrophenschutz und die
darauf gestiitzte Storfallverordnung haben zum Ziel, die Bevdlkerung und die Um-
welt vor schweren Schadigungen infolge von Storfallen zu schitzen. Gemass

Art. 11a der Storfallverordnung (StFV) ist vorgeschrieben, dass die Kantone die
Storfallvorsorge in ihrer Richt- und Nutzungsplanung bericksichtigen missen.

Da im Gestaltungsplangebiet keine industriellen Nutzungen zulassig sind, kbnnen
sich keine Betriebe ansiedeln, die der Storfallverordnung unterstehen und von de-
nen eine erhebliche Gefahr ausgeht.

Der Kanton weist die Alfred-Escher-Strasse als Risikorelevante Anlage aus (blaue
Linie), von der bei Unfallen (z.B. Chemieunfallen) ein Risiko fir die angrenzenden
Nutzungen ausgehen kann. Die Liegenschaft Parkring 11 liegt im Einflussbereich

(sog. Konsultationsbereich, blaue Flache) der risikorelevanten Anlage.

Abklarungen beim kantonalen Amt fir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL)
haben ergeben, dass die mit dem Gestaltungsplan mogliche Erhdhung der Nut-
zungsdichte das Risiko nur gering erhoht und keine Storfallvorsorge bedingt. Auf
die Anordnung von Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen (z.B. Kinder-
tagesstatte, Spital etc.) sollte innerhalb des Konsultationsbereich verzichtet wer-
den oder es sind entsprechende bauliche und organisatorische Schutzmassnah-
men zu treffen.
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Geméss Kataster der belasteten Standorte des Kantons Zilrich liegt im Perimeter

keine Belastung des Bodens vor.
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2.8 Mehrwertausgleich

Mit der Planungsmassnahme entsteht nach den Vorschriften des Mehrwertaus-
gleichsgesetzes (MAG, LS 700.9) ein Mehrwert, der eine Abgabepflicht auslost,

entsprechend wird eine Mehrwertabgabe erhoben.

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

§ 20 Abs. 1 MAG).

Die Mehrwertprognose erfolgt mit einer individuellen Schatzung (Mehrwertprog-

nose stadtische Schatzungskommission vom 3. Februar 2021).

Die Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher vom kommunalen Mehr-

wertausgleich betroffenen Parzellen innerhalb des Geltungsbereichs des privaten

Gestaltungsplanes unter Berlicksichtigung der im Gestaltungsplan getroffenen

Festlegungen.
Mehrwertprognose
Betroffene Flache 2'934 m*
Landwert-Prognose ohne Planungsmassnahme 113 Fr./m?
Landwert-Prognose mit Planungsmassnahme 424 Fr./m?
Differenz (Mehrwert) 311 Fr./m?
Prognostizierter Mehrwert 832'000 Fr.
Kirzung des Mehrwerts 100000 Fr.
(Fr. 100 000 pro Grundstick, § 19 Abs. 3 MAG)
Prognostizierter Mehrwert insgesamt 732'000 Fr.
Kommunaler Mehrwertabgabesatz 40 %

arte kommunale Mehrwertabgabe

Seite 34
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3 Richtprojekt

Atelier

Der geplante Neubau bietet auf drei Geschossen {Untergeschoss, Erdgeschoss
und Galerie) Platz flr die umfangreichen kinstlerischen T&tigkeiten von Herr
Calatrava.

Die bisherige beengte zweigeschossige Holzkonstruktion des Anbaus aus dem
Jahr 2011 {bestehendes Ateliergebdude) wird inkl. Bodenplatte abgebrochen.

Cer neue Favillon |65t sich von den historischen Gebduden und ordnet sich auch
in Relation des Dachfirsts diesen unter.

Abb, 28 Flanausschnitt Quearschnitt, neus Gebdudataile und Meupfanzungen rot

Die Nordfassade setzt die Fassadenflucht der ehemaligen Autoremise fort und ist
komplett verglast. Das Gebdude 6ffnet sich zum aufgewerteten Zwischenraum
und stellt hier einen Bezug zwischen innen und aussen her. Die Bepflanzung ent-
lang dem Laubengang wird erg&nzt. Durch die Erhdhung des Baumbestandes
wird das urspringliche stark begriinte Erscheinungshild wiederhergestellt.

Die Sldseite folgt dem Verlauf der Stitzmauer. Das Gebdude weitet sich zur Tun-
nelstrasse hinauf. Das geneigte Dach setzt sich in der Siidfassade fort. Das Un-
tergeschoss dffhet sich zum Aussenraum hinter der umlaufenden Hecke des
Grundstiicks und ist dadurch von aussen nicht einsichtig.

Die Erweiterung nimmt die braunen und grinen Kupfertdne der Umgebung wieder
auf. Oie befestigten Wege orientieren sich an den roten historischen Naturstein-
platten.

Die Stirnfassade reicht im Csten bis an die Baulinie der Tunnelstrasse und im
Westen hilt Sie einen Respektabstand zum Bestand ein. Das Dach ist durch ei-
nen Glasstreifen abgesetzt.

Seite 35
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Abb, 29 Flanausschnitt Ansicht Ost, neus Gebdudataile und Meupflanzungen rot

Die jetzige Zugangstreppe von der sddlichen Nachbarliegenschaft Seestrasse 2
{Kat.-Nr. EN3023) wird aufgehoben und durch einen neuen ebenerdigen Zugang
im Untergeschoss ersetzt.

Die Stitzmauer, welche (ber die Jahre dem Erddruck teilweise bereits nachgege-
ben hat, wird wieder Instand gesetzt.

Dachgeschoss der Eemise

Das Dachgeschoss der BEemise soll wieder in eine 2-Zimmerwohnung rlckgebaut
werden. Diese erhltim Erdgeschoss eine kleine Diele mit einem eigenen Ein-
gang. Der Durchgang zur ehemaligen Garage wird geschlossen.

Erdgeschoss der REemise

Die ehemalige Garage wird von den Einbauten und Geréiten, die fiir die Modell-
bauwerkstatt notwendig waren, befreit. Dieser leere Raum soll als Aufbauraum flr
Modelle und Skulpturen dienen.

Freiraum

Die Farkanlage soll noch ndher an den Ursprungszustand geméss dem Flan der
Gartenarchitekten Gebrider Mertens herangefiihrt werden. Die urspringliche Ge-
hilzkulisse sldlich des Laubengangs soll wiederhergestellt werden.

Durch die Einfassung des Grundstiicks mit einer umlaufenden Hecke, die den
Neubau miteinschliesst, entsteht aus dem Haupthaus, dem Nebengebdude und
dem Pavillon eine Einheit.

Seite 36
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Abb 30 Flanausschnitt Dachaufsicht, neus Gebdudsataile und Neupflanzungen rot

Neupflanzungen inshesondere mit zwei grésseren B&umen stellen die ehemalige
Baumkronenkulisse wieder her und blenden aus der Ferspektive des Haupthau-
ses und Hauptgartens die mehrgeschossige Rickseite der Blockrandbebauung
aus.

Es ist geplant, die Beton-Bel8ge rlckzubauen und, wie die zusétzlichen befestig-
ten Aussen-Belfge, mit einem an den bestehenden originalen roten Schiefer-Be-
lag angelehnten Naturstein Belag mit offenen Fugen zu ersetzen.

Ergénzt wird die Begrinung durch weitere Fllanzungen entlang der Tunnelstrasse
und der Sldseite des Atelierneubaus. Die Pllanzenauswahl wird hier die Balance
zwischen Rekonstruktion und den heutigen Bedlrfnissen der Nutzung finden. Es
ist geplant, hierflr ein Blro fir Landschaftsarchitektur hinzuzuziehen.
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Abb. 31 Modellfotos Neubau Kinstleratelier
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4 Gestaltungsplan

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Zweck (Art. 1)

Mit dem privaten Gestaltungsplan Parkring wird die bau- und planungsrechtliche
Grundlage fur die Realisierung eines Bauprojekts in der Kernzone Parkring,

Kreis 2 geschaffen. Die unter Schutz stehende Villenanlage mit Garten wird durch
einen Neubau des bestehenden Ateliergebaudes stadtebaulich und architekto-
nisch ricksichtsvoll weiterentwickelt.

Die wesentlichen Elemente zum Erhalt der Schutzobjekte und zur Sicherung der
Qualitaten werden fir verbindlich erklart.

Bestandteile und Geltungsbereich (Art. 2)

Fiir die vorliegende Planung sind die Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan
Parkring sowie der dazugehorige Situationsplan im Massstab 1:500 massgebend.
Der Geltungsbereich ist im Situationsplan gekennzeichnet und ist deckungsgleich
mit der 2934 m* umfassenden Parzelle Kat.-Nr. EN3022.

Geltendes Recht (Art. 3)

Innerhalb des Geltungsbereichs kommen grundsatzlich die Vorschriften zum Ge-
staltungsplan zur Anwendung. Soweit im Gestaltungsplan nichts Abweichendes
vorgeschrieben wird, gelten die Bestimmungen der jeweils rechtskraftigen Bau-
und Zonenordnung der Stadt Ziirich. Vorgehendes kantonales und eidgenossi-
sches Recht bleibt vorbehalten.

Die Bau- und Zonenardnung der Stadt Zirich ist noch nicht an die harmonisierten
Baubegriffe gemass der seit 1. Marz 2017 in Kraft getretenen Teilrevision des
Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 17. September 2015 angepasst. Fiir den
vorliegenden Gestaltungsplan gelten daher die Baubegriffe gemass PBG in der
Fassung bis 28. Februar 2017.

Die Villa, die Remise, der Laubengang und der Garten stehen mit Ausnahme des
vom Schutzperimeter ausgenommenen Teils des Grundstiicks unter Denkmal-
schutz. Die Schutzanordnungen gemass dem angepassten Schutzvertrag gehen
den Bestimmungen des Gestaltungsplans vor.

4.2 Bau-und Nutzungsvorschriften

Nutzweise (Art. 4)

Im Bereich Mantellinie Neubau sind massig storende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe zulassig. Im restlichen Geltungsbereich sind Wohnnutzungen und
nicht stdrende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Fiir den Geltungsbereich wird keine Wohnanteilspflicht festgesetzt. Im Jahre 1994
wurde zur Umnutzung der Villa als Blroraumlichkeiten eine Bewilligung erteilt.
Die integrale Unterschutzstellung der Liegenschaft lasst keine zeitgemasse
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Wohnnutzung zu. Da insbesondere auch an Teilen im Innern der Villa keine Ein-
griffe in die geschiitzte Bausubstanz zulassig sind, ist auch keine Unterteilung in
mehrere Wohneinheiten moglich. Mit der Ausnahmebewilligung von den Vor-

schriften zur Wohnanteilsflache kann das Schutzobjekt besser gewahrt werden.

Mit dem Gestaltungsplan wird vorgeschrieben, dass im Dachgeschoss der Re-
mise eine Wohnung zu realisieren ist. Damit wird der Ursprungszustand der Nutz-
weise von 1925 wiederhergestelit. Im Neubau hingegen ist keine Wohnnutzung
zulassig. Somit darf an der Hauptlarmquelle Alfred-Escher-Strasse nicht gewohnt
werden, selbst wenn bei Nichteinhaltung der Immissionsgrenzwerte die Voraus-
setzung fir eine Ausnahmebewilligung gemass Art. 31 Larmschutzverordnung
(LSV) allenfalls erfillt ware.

Gebaudemantel Neubau (Art. 5)

Oberirdische Gebaudeteile sind grundsatzlich nur innerhalb der im Situationsplan
gekennzeichneten Mantellinie des Gebaudemantels filr den Neubau zulassig. Ge-
baudevorspriinge dirfen nicht liber die Mantellinie hinausragen. Vom § 260

Abs. 3 PBG, wonach einzelne Vorspriinge bis zu 2 Meter auf 1/3 der betreffenden
Fassadenlange in den Abstandsbereich hineinragen dirfen, kann somit nicht Ge-
brauch gemacht werden.

N t:l Mantelirae Meubou Uniarsiegette Flochs
& L i 0
|I - e Bemi (giplant)
o IR Ainch

|

Abb.32  Gebiudemantel mit Dachaufsicht Richtprojekt
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Gebaudeteile diirfen die maximal erlaubte Hohenkote der Mantellinie von

419.70 m 4. M. nicht Gberschreiten. Von dieser Hohenbeschrankung ausgenom-
men sind technisch bedingte Dachaufbauten wie Kamine und Abluftrohre. Solche
Aufbauten sind auf das technisch notwendige Mass zu beschranken.

Um den Neubau gut in die bestehende Situation einzugliedern, entspricht die ma-
ximal erlaubte Hohenkote der Firsthohe des Laubengangs. Der Neubau tberragt
die bestehenden Bauten somit nicht und ordnet sich durch die in Richtung Siiden
abfallende Dachneigung dem Bestand unter.

Abb. 33 Cluerschnitt A-A Richtprojekt mit Mantellinie

Der Grenzabstand gegenilber dem siidlich angrenzenden stadtischen Grundstiick
Kat.-Nr. EN3023 wird mit dem Richtprojekt unterschritten, was die Einraumung
des MNaherbaurechts voraussetzt. Die Einraumung solch eines Naherbaurechts fiir
die Realisierung des Atelierneubaus hat die Stadt Zirich der Calatrava Immobi-
lien AG in Aussicht gestellt (Schreiben von Stadt Zirich Liegenschaften vom 18.
September 2019, vgl. Kapitel 2.3). Die Einrdumung des Naherbaurechts bezieht
sich auf den Planstand vom Juli 2019 und bedingt die Bewilligung der Bauein-
gabe seitens der Bausektion der Stadt Zirich sowie die Einhaltung allfalliger Be-
dingungen und Auflagen des Bauentscheids seitens Gesuchsteller. Vor Baube-
ginn ist das entsprechende Naherbaurecht im Grundbuch einzutragen.
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Abb, 34 Abstdnde und Nherbaurecht

Abgrabungen (Art. 6)

Abgrabungen entlang Neubaus sind zulassig. Als Voraussetzung gilt grundsatz-
lich die Einhaltung des Art. 9 zur Erreichung der besonders guten Gestaltung und
Einpassung in die bestehende Umgebung unter Beriicksichtigung des Gebietsch-
arakters.

Geschosszahl und Nutzungsmass Neubau (Art. 7, Art. 8)

Die Anzahl Vollgeschosse ist unter Einhaltung der maximalen Hohenkote frei. Es
ist ein Untergeschoss mit anrechenbaren Geschossflachen zulassig. Die maximal
zulassige Flache im Untergeschoss ist durch den im Situationsplan als Baube-
reich Untergeschoss gekennzeichneten Bereich definiert. Die Ausniitzung inner-
halb des Gebaudemaniels ist frei.

Das Richtprojekt zeigt eine anrechenbare Geschossflache von rund auf 370 m*
auf. Zu der anrechenbaren Geschossflache zahlen samitliche dem Wohnen, Ar-
beiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfir verwendba-
ren Raume in Vollgeschossen, Untergeschossen und Dachgeschossen unter Ein-
schluss der dazugehorigen Erschliessungsflachen und Sanitarrdume samt inne-
ren Trennwanden gerechnet. Nicht anrechenbar sind Nebenraume gemass § 10
Allgemeine Bauverordnung (ABVY).
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Gestaltung (Art. 9)

Die Bauten, Anlagen und deren Umschwung sind so zu gestalten, dass sie fiir
sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen eine besonders gute Gesamiwir-
kung erreichen. Dabei soll der Gebietscharakter der Kernzone Parkring bertick-
sichtigt werden. Diese Anforderung gilt auch fir Materialien, Farben und die Be-
leuchtung.

Dieser Artikel gilt insbesondere auch fir die Ausgestaltung des neuen Terrainver-
laufs und steht in direkter Verbindung mit dem Artikel zu den Abgrabungen
(Art. 6).

Das Bauvorhaben wurde vorgéngig zur Ausarbeitung des Gestaltungsplans be-
reits der Denkmalpflege und Gartendenkmalpflege der Stadt Ziirich fiir eine Stel-
lungnahme zugestellt. In einem gemeinsamen Schreiben, datiert vom 24. Okto-
ber 2019, nehmen die Denkmalpflege und Gartendenkmalpflege Stellung zum
Bauvorhaben. Danach steht das Bauprojekt im Einklang mit den denkmalpflegeri-
schen respektive gartendenkmalpflegerischen Anliegen. Der durch eine Baum-
reihe gegen Norden abgeschirmte Neubau gibt sich mit seiner ruhigen zweige-
schossigen Silhouette als Nebengeb&ude zu erkennen und fugt sich durch seine
Farbgebung unauffallig in die durchgrinte Umgebung ein. Die Geb&udehahe
bleibt unter dem Dachfirst der benachbarten Remise und ordnet sich dadurch
dem Laubengang unter. Das Gebaude iiberlasst der Villa die dominante Stellung
und tritt auch gegeniber der angrenzenden Bebauung kaum in Erscheinung. Die
Anforderungen der besonderen Ricksichtnahme auf das Schutzobjekt gemass
§ 238 Abs. 2 PBG wird erfiillt. Auch aus Sicht des Ortsbildschutzes wird die von
Villen und Doppelwohnhausern gepragte Baugruppe am Parkring (ISOS, A-Ob-
jekt) nicht tangiert.

Freiraum (Art. 10)

Die gesamte Villenlage mitsamt der Umgebung stellt ein Schutzobjekt im Sinne
von § 203 Abs. 1 lit. ¢ und f PBG dar (mit Ausnahme des Bereichs des neuen Ate-
liergebaudes in der siidostlichen Grundstiicksecke). Die entsprechenden Pflichten
seitens Eigentiimer sind vertraglich festgehalten. Die Gestaltung der gesamten
Gartenanlage hat unter Berticksichtigung des rechtskraftigen Schutzumfangs zu
erfolgen.

Zusatzlich zum rechtskraftigen Schutzumfang stellen das Parkpflegewerk Park-
ring 11 inkl. ldealplan aus dem Jahr 1991 sowie der Pflanzplan der Gebriider
Mertens aus dem Jahr 1925 weitere relevante Grundlagen fur die Gestaltung der
Gartenanlage dar.

Innerhalb des im Situationsplan als Umgebung Neubau gekennzeichneten Be-
reichs sind mindestens zwei grosskronige Laubbaume zu pflanzen. Dabei sollen
einheimische Baumarten verwendet werden. Es ist darauf zu achten, dass keine
unterirdische Gebaude- und Gebaudetechnikteile in den Wurzelraum bestehender
und neuer Baume ragen. Die Bepflanzung innerhalb des gesamten Geltungsbe-
reichs ist standortgerecht und okologisch wertvoll zu gestalten.
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4.3 Erschliessung und Parkierung

Erschliessung (Art. 11)

Die Villenanlage wird Uber zwei Zufahrten fiir den Motorisierten Individualverkehr
sowie den Fuss- und Veloverkehr erschlossen. Der Hauptzugang zur Villa erfolgt
ab dem nordlich des Perimeters verlaufenden Parkring. Weiter ist das Grundstiick
ab der Ulmbergstrasse auf Hohe der Remise zuganglich.

Mit dem Gestaltungsplan Parkring wird an der bestehenden Erschliessungssitua-
tion keine Anderungen vorgenommen. Die Zuganglichkeit des Atelierneubaus ab
der Ulmbergstrasse und dem Parkring wird Gber das bestehende grundsticksin-

terne Wegenetz gewahrleistet.

Abstellplitze (Art. 12)

Fir die Berechnung der minimal erforderlichen Abstellplaize fur Personenwagen,
Motorrader und leichte Zweirader ist die Verordnung lber private Abstellplatze
der Stadt Zirich (Stand Anderungen bis 16. Dezember 2015) massgeblich. Die
Anzahl zulassiger Abstellplatze fur Personenwagen innerhalb des Geltungsbe-
reichs liegt bei maximal vier. Die Anzahl der bendtigten Abstellplatze fir leichte
Zweirader und Motorrader ergibt sich aus den Berechnungen gemass der Park-
platzverordnung (PPV) der Stadt Zirich.

Die Liegenschaft liegt im Parkplatzreduktionsgebiet B, in welchem mind. 25 %
und max. 45 % des Normalbedarfs fir Gewerbe zulassig sind. Ausgehend von ei-
ner Bezugsflache von 1'446 m* betragt die Anzahl der Abstellplatze fiir Personen-
wagen somit mindestens zwei und maximal vier. Bis zur Nutzungsanderung der
Remise waren flnf Parkplatze bewilligt. Drei 6stlich der Villa und zwei in der Re-
mise. Auf letztere wurde allerdings durch die Nutzungsanderung faktisch freiwillig
verzichtet. Mit dem Gestaltungsplan wird die Hochstzahl gemass PPV von maxi-
mal vier Parkplatzen erlaubt. Die Parkplatze kinnen ostlich der Villa (drei Park-
platze) und in der Einfahrt ab der Ulmbergstrasse (ein Parkplatz) angeordnet wer-
den. Fir leichte Zweirader sind 13 Abstellplatze erforderich. Eine mégliche An-
ordnung der noch bendtigten Abstellplatze fir Zweirader ist im Richtprojekt darge-
stellt.

Abstellplatze fiir Personenwagen Anzahl PP
Normbedarf gemass PPV? 9PP
Mindestbedarf gemass PPV 2PP
Hochstzahl gemass PPV 4 PP

P max. 4 PP

* Parkplatzverordnung (PPV) der Stadt Zirich {Stand Anderungen bis 16. Dezember 2015), Werle gerun-
dat
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4.4 Umwelt

Energie (Art. 13)

Im Sinne einer zeitgemassen, nachhaltigen und energiegerechten Bauweise wer-
den fur den Geltungsbereich klare Zielvorgaben betreffend Energiestandard defi-
niert. Diese gelten sowohl fir Neubauten als auch fur Umbauten der bestehenden
Substanz.

Die Formulierung der Vorschriften entsprechen dem von der Stadt Zirich ange-
wendeten Standard fiir Sondernutzungsplanungen respektive sind fiir Umbauten
der vorhandenen Schutzobjekte entsprechend angepasst worden.

Grundsatzlich stitzt sich die Stadt Ziirich auf die Warmedammvorschriften der
Baudirektion des Kantons Ziirich (Ausgabe 2009, Abschnitt Il. Teil 1) und die
Grenzwerte des Minergie-Standards. Bei Anderungen der Warmedammvorschrif-
ten oder der Minergie-Standards ist der Stadtrat in jedem Fall befugt, die jeweils
aktuelle Fassung fir massgeblich zu erklaren.

Energieversorgung (Art. 14)

Bei der Warme- und Kalteversorgung fir den Neubau ist komplett auf fossile
Energiequellen zu verzichten.

Gemass dem Richtprojekt soll auf dem Neubau eine Photovoltaikanlage ange-
bracht werden. Diese steht mit den denkmalpflegerischen Interessen nicht in Kon-
flikt.

Okologischer Ausgleich (Art. 15)

Die Grunflache im Bereich des Neubaus wird mit einem Mindestanteil der neuge-
stalteten Umgebungsflache gesichert. Mindestens 50 % der im Situationsplan als
Umgebung Neubau bezeichneten Flache muss als Grinflache ausgestaltet wer-
den. Mit dem Richtprojekt (Stand 18. Juni 2020) wird eine Umgebungsgestaltung
aufgezeigt, bei der der Grinflachenanteil innerhalb der neugestalteten Umgebung
qut 60 % betragt.
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Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 16)

Innerhalb der Bereiche Mantellinie Neubau und Baubereich Untergeschoss kom-
men die Grenzwerte fir die Empfindlichkeitsstufe ES Ill gemass Art. 43 LSV zur
Anwendung. Damit werden mit dem Gestaltungsplan knapp 23 m* von derES Il in
die ES lll aufgestuft. Der Bereich Mantellinie Neubau wird der ES Ill zugewiesen,
da im Atelier u.a. auch Arbeiten im Sinne einer Werkstatt ausgefiihrt werden, was
als massig storend beurteilt wird.

Entwasserung (Art. 17)

Das im Geltungsbereich anfallende unverschmutzte Regenwasser ist, soweit dies
technisch moglich und wirtschaftlich tragbar ist, gemass Ziffer 2.73 des Anhangs
zur besonderen Bauverordnung | (BBY |, Stand 1. Oktober 2019) in geeigneter
Weise lUber Versickerungs- und Retentionsflachen dem Grundwasser zuzufihren.
Regenwasser, das nicht zur Versickerung gebracht werden kann oder darf, ist im
Sinne von Art. 7 des Bundesgeseizes iber den Schutz der Gewasser (GschG,
Stand 1. Januar 2020) abzuleiten. Dem Baugesuch ist ein Entwasserungskonzept
beizulegen.

Diese Bestimmung hat sowohl einen tkologisch als auch einen lokalklimatischen
Hintergrund.
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Abfallentsorgung (Art. 18)

Im Gestaltungsplangebiet sind an geeigneten Stellen Einrichtungen zur Bewirt-
schaftung und Entsorgung der anfallenden Abfalle vorzusehen. Dabei diirfen das
Erscheinungsbild der Schutzobjekte nicht beeintrachtigt und keine nachbarlichen
Interessen tangiert werden.

4.5 Lokalklima

Mit dem Gestaltungsplan werden keine Artikel explizit zum Lokalklima formuliert.
Diverse Festsetzungen wirken sich allerdings positiv auf das Lokalklima aus.

Aus diesem Grund werden mit dem Richtprojekt bzw. dem Gestaltungsplan ge-
zielte kompensatorische Massnahmen zugunsten des Lokalklimas angestrebt.
Diese orientieren sich an drei Handlungsanséatzen (HA) gemass der Fachplanung
mit besonders hohem Wirkungsgrad (im Stadtstrukturtyp «Offene Randbebau-
ung»):

- HA 01, Baukérper fiir giinstiges Mikroklima optimieren: Durch die Mantelli-
nie gemass Art. 5 wird ein gezielt gesetzter Baukdrper sichergestellt. Die
Beschattung durch das sudlich angrenzende viergeschossige Nachbarge-
baude fuhrt zu einem angenehmen thermischen Komfort fur die im Neu-
bau arbeitenden Menschen.

- HA 03, Griinflachen klimadkologisch gestalten: Den starksten Beitrag zur
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat leistet die gemass Art. 10 Abs. 2
vorgeschriebene Erhohung des Baumbestands siudlich des Lauben-
gangs"*. Erganzt wird die Begriinung durch weitere Pflanzungen entlang
der Tunnelstrasse und der Siidseite des Atelierneubaus.

- HA 04 Aufenthalts-, Bewegungs- und Verkehrsraume beschatten: Im Ta-
gesverlauf werden durch das Nachbargebaude Seestrasse 2 und die
grosskronigen Baume nicht nur die Gebaudefassaden, sondem auch die
angrenzenden Aufenthaltsrdume sowie die Strassen- und Verkehrsraume
beschatiet.

* Fachplanung Hitzeminderung, Bericht, 5. 102, Tab. 2
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4.6 Interessenabwagung

Stehen den Behorden laut Art. 3 der Verordnung Uber die Raumplanung des Bun-
des vom 28. Juni 2000 (RPV) bei Erfillung und Abstimmung raumwirksamer Auf-
gaben Handlungsspielraume zu, so wagen sie die Interessen gegeneinander ab,
indem sie die betroffenen Interessen ermitteln sowie beurteilen und dabei insbe-
sondere die Vereinbarkeit mit der anzustrebenden raumlichen Entwicklung und
die maglichen Auswirkungen bertcksichtigen.

Der vorliegende private Gestaltungsplan hat nur geringfigige raumliche Auswir-
kungen. Vom Gestaltungsplan sind hauptsachlich folgende Interessen betroffen:

4.6.1 Ortsbild- und Denkmalschutz

Beim ISOS handelt es sich um ein Bundesinventar, das von seiner Natur her den
Sachplanen und Konzepten im Sinne von Art. 13 des Bundesgesetzes uber die
Raumplanung (RPG) gleichgestellt ist (BGE 135 Il 209) und in diesem Umfang
bei der Richt- und Nutzungsplanung mittelbar bericksichtigt werden muss. Be-
rucksichtigung heisst, die Interessen an der Erhaltung und Schonung der im ISOS
bezeichneten Objekie in die Planung einzubeziehen und gegen andere mit der
Planungstatigkeit verfolgte Interessen abzuwagen. Bei der Erflllung von kantona-
len und kommunalen Aufgaben rechifertigen dabei nicht nur héherwertige Interes-
sen von ebenfalls nationaler Bedeutung einen Eingriff in Schutzobjekte, sondern
es genugen auch erhebliche Interessen von kantonaler und kommunaler Bedeu-
tung.

Die Festlegungen im vorliegenden privaten Gestaltungsplan stehen grundsatzlich
im Einklang mit dem Schutzzielen des ISOS (vgl. Kap. 2.5.1). Sie ermoglichen
eine massvolle bauliche Weiterentwicklung der unter Denkmalschutz stehenden
Villenanlage und gewahrleisten, dass dem historischen Kontext gebihrend Rech-
nung getragen wird. Der fiir einen Atelierneubau definierte Bereich stellt sicher,
dass sich ein Neubau denkmalvertraglich in das geschiitzte Ensemble eingefigt
und gleichzeitig den Gebietscharakter der Kernzone Parkring wahrt.

4.6.2 Freiraum und Lokalklima

Das Grundstiick weist sowohl| tagsiber als auch nachts eine erhohte Warmebe-
lastung auf (vgl. Kapitel 2.7.1). Der Gestaltungsplan erlaubt lediglich eine gering-
fiigige Erhchung der Nutzungsdichte. Die Aufenthaltsflachen im Bereich des Neu-
baus werden standortgerecht und okologisch wertvoll bepflanzt. Zudem wird der
Anteil versiegelter Flache begrenzt. Die bioklimatisch als sehr bedeutsam beur-
teilte Griinflache im Osten des Geltungsbereichs bleibt erhalten. Zusatzlich
schreibt der Gestaltungsplan die Pflanzung von mindestens zwei grosskronigen
Baumen vor. Die Liegenschaft befindet sich am Rande des Einwirkbereichs des
Talabwindsystems. Deshalb und weil der Neubau weniger hoch als umliegenden
Gebaude gebaut werden darf, ist der Einfluss auf die Kaltluftstrdme als gering zu
beurteilen.
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4.6.3 Verkehr und Umwelt

Mit den Festlegungen im Gestaltungsplan werden die richtplanerischen Vorgaben
an den Fuss- und Veloverkehr und an den motorisierten Verkehr eingehalten._Mit
dem Gestaltungsplan wird gewahrleistet, dass es zu keiner Zunahme des Ver-
kehrsaufkommens kommt. Der Parkplatzbedarf ergibt sich aus den Anforderun-
gen der stadtischen Parkplatzverordnung.

Die mit dem Gestaltungsplan ermbglichte bauliche Erweiterung ist mit der Um-
weltgesetzgebung vereinbar. Im Sinne einer zeitgemassen, nachhaltigen und
energiegerechten Bauweise werden im Gestaltungplan klare Zielvorgaben betref-
fend Energiestandard gemacht. Die Anordnung der zugelassenen bzw. die vorge-
schriebenen Nutzungen im Geltungsbereich ermoglichen es, dass die massgebli-
chen Grenzwerte fur den Strassenverkehrslarm der Larmschutz-Verordnung ein-
gehalten werden.

4.6.4 Fazit

Der private Gestaltungsplan «Parkring» steht im Einklang mit den Zielen und
Grundsatzen der Ubergeordneten Raumplanung und mit der Richtplanung.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden die notwendigen Rahmenbedin-
gungen fiir ein der ortlichen Situation angepasste, wirtschaftlich tragfahige und
nachhaltige Weiterentwicklung der geschitzten Villenanlage geschaffen. Soweit
in der Zulassung eines Neubaus eine Beeintrachtigung des IS0S-Schutzziels er-
blickt werden sollte, ist diese als hichstens untergeordnet zu beurteilen. Dabei ist
zu beriicksichtigen, dass die mit Gestaltungsplan erméglichte bauliche Erganzung
dem kantonalen Denkmalpflegerecht entspricht.

Der private Gestaltungsplan «Parkring» schafft die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine qualitatsvolle Weiterentwicklung des Ortes sowohl in Bezug
auf den Ortsbild- und Denkmalschutz als auch in architektonischer, stadtebauli-
cher und raumplanerischer Hinsicht. Weil der Gestaltungsplan insbesondere die
Schutzanliegen des 1303 und des Denkmalschutzes nach wie vor gewahrleistet,
kann in diesem Rahmen den privaten Interessen hinsichtlich einer massvollen
Mutzungserweiterung Rechnung getragen werden.
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5 Gestaltungsplanverfahren

5.1 Verfahrensablauf Gestaltungsplan

Ablauf Zeitraum, voraussichtlich
Entwurf Gestaltungsplan Marz 2020 bis Marz 2021
Stadtische Amtervernehmilassung April bis Juli 2021
Offentliche Aufiage 18. September bis 16. November 2021
Vorpriifung kantonale Baudirektion 18. September 2021 bis 22. Marz 2022
Uberarbeitung und Bereinigung Mérz bis Mal 2022

Beschluss durch Stadtrat

Beschluss durch Gemeinderat

Genehmigung durch Baudirektion

Inkraftsetzung durch Stadtrat

5.2 Offentliche Auflage

Das nach § 7 des Planungs- und Baugesetzes vorgeschriebene Mitwirkungsver-
fahren wurde vom 18. September 2021 bis 16. November 2021 durchgefiihrt.
Wahrend dieser Zeit konnte die Bevilkerung schriftliche Einwendungen zur Vor-
lage vorbringen.

Zeitgleich zur offentlichen Auflage fand die stadtische Amtervernehmlassung
statt. Die Antrage und Empfehlungen sind vertieft geprift und in Ricksprache mit
der zustandigen stadtischen Stelle weitgehend dbernommen worden.

5.2.1 Einwendungen

Bis zum Ablauf der Offentlichen Auflage wurde eine Einwendung aufgrund der
Mahe zu der Liegenschaft Kat.-Nr. EN3023 eingereicht. Die folgenden Punkte
wurden dabei als im Gestaltungsplan fehlende Massnahmen geaussert:

— Bei der Materialwahl der Dachhaut des Pavillons soll auf eine nachdunkelnde
sowie spiegelungsarme Charakteristik des wahrscheinlich zur Verwendung ge-
langenden Spezialblechs geachtet werden.

— Zusatzlich sei eine optisch gefallige pflanzliche und lichtreflexionsreduzierende
Begriinung der der Liegenschaft Kat.-Nr. EN3023 gegeniiberliegenden Fassa-
denseite des Pavillons sowie des sich (gemass Richtprojekt) kontinuierlich wei-
terschwingenden Dachbogens vorzunehmen.
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— Auf dem schmalen Streifen zwischen dem Neubau und der Liegenschaft Kat.-
Nr. EN2023 soll die gemass Gestaltungsplan und Richtprojekt anzupflanzende
Hecke innerhalb relativ kurzer Zeit eine Hohe erreichen und damit nicht nur
dem geplanten Fensterband des Pavillons, sondern auch der angrenzenden
Liegenschaft einen ausreichenden Sichtschutz und Privatsphare bieten. Zu-
satzlich soll eine Anzahl schmalzweigiger Baume von entsprechender Hohe auf
diesem unbebauten Streifen als flankierende Massnahme des Sichischutzes
und der optischen Verschonerung angepflanzt werden.

— Es wurde zur Kenntnis genommen, dass Mantellinien-Distanz von 5.08 m zur
Fassade der Liegenschaft Seestrasse 2, resp. die Distanz von 2.64 m zwischen
der geplanten Pavillonfassade und der wieder in Stand zu stellenden Stiitz-
mauer baurechtlich bei der endgiiltigen Ausfiihrung nicht unterschritten werden
darf und wird, auch unter Beriicksichtigung eines von der Stadt noch endgiiltig
zu erteilenden Naherbaurechts.

— Es wird auf die mit der Bauherrschaft abgeschlossenen Nachbarvereinbarung
vom 6./7. Juli 2010, die sowohl das seinerzeitige Bauprojekt «Geratehaus/Ate-
lier» als auch die Remise zum Gegenstand hat, verwiesen. Dem Inhalt dieser
Vereinbarung sei auch beim neuen Projekt strikte Nachachtung zu verschaffen,
im Rahmen des Gestaltungsplans und/oder im Rahmen des endgultigen Bau-
bewilligungsverfahrens - und dies sowohl beim Umbau der Remise als auch
beim Pavillon-Neubau. Diejenigen in der besagten Vereinbarung enthaltenen
Auflagen, die durch die geplante Umnutzung der Remise und/oder Verlagerung
von Aktivitaten in den geplanten Neubau im Einzelnen nicht in der vertraglich
geregelten Form durchfiihrbar sind, sollen jedoch im Sinn und Geist der Verein-
barung als verbindlich in den Bewilligungsprozess aufgenommen werden.

— Es sei durch die Bauherrschaft eine Lichteinfall-Modellberechnung zu erstellen,
welche belegt, wonach die Lichtverhaltnisse, resp. die Sonnenbestrahlungsaus-
beute in der Wohnung im ersten Stockwerk der Liegenschaft Kat.-Nr. EN2023
sich durch das Meubauprojekt in keiner Weise gegeniiber dem Status quo ne-
gativ verandern werden.

Die oben aufgefihrten Punkte aus der Einwendung wurden eingehend geprift.
Machfolgende wird Stellung zum Umgang mit der Einwendung genommen.

Mit einem Gestaltungsplan geméass PBG werden fir bestimmt umgrenzte Gebiete
Zahl, Lage, aussere Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung
der Bauten bestimmt. Die detaillierte Vorgabe von Materialien und Bepflanzungs-
arten mit spezifischen Eigenschaften wird als nicht stufengerecht erachtet und ist
daher nicht Teil des Gestaltungsplans.

Die Ausfilhrungen zu den Abstanden des Neubaus gegeniiber der Liegenschaft
Kat.-Nr. 3023 werden zur Kenntnis genommen.

Der Gedanke der Nachbarvereinbarung vom 6./7. Juli 2010 wird auch beim vorlie-
genden Projekt beriicksichtigt. Entsprechend Ziff. 5 der Nachbarvereinbarung
werden auch in der geplanten umgebauten Remise und im geplanten Neubau
keine Arbeiten ausgefihrt, die (ibermassige Immissionen in der Nachbarschaft
verursachen. Zudem wird die Bauherrschaft entsprechend Ziff. 6 der Nachbarver-
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einbarung bemiiht sein, larmige Nacht- und Wochenendarbeiten in engen Gren-
zen zu halten. Damit wird der Nachbarvereinbarung vom 6./7. Juli 2010 entspro-
chen.

Im Rahmen der Behandlung der Einwendung wurde von Calatrava Valls SA Ar-
chitects & Engineers eine Verschattungsstudie erarbeitet. Die Schattensimulation
zeigt die angrenzende Fassade weitgehend im Eigenschatten, sie bekommt direk-
tes Licht durch die Nord/Nord-West Orientierung ausschliesslich am Abend. Eine
direkte Verschattung durch das Richtprojekt findet zu keinem Zeitpunkt statt. Die
Diffus-Lichtsituation ist im Ist-Zustand vergleichbar mit dem Projektzustand, sie
wird weitgehend durch die Bepflanzung beeinflusst und zeigt in den vorliegenden
Simulationen keinen messbaren Unterschied.

Bei den Themen, die mit der Einwendung aufgegriffen werden, handelt es sich
ausschliesslich um personliche und nicht offentliche Interessen. Die geforderten
Massnahmen betreffen Inhalte, die als nicht stufengerecht beurteilt werden. Die
Forderungen werden folglich nicht beriicksichtigt.

5.3 Kantonale Vorprufung

Parallel zur offentlichen Auflage wurde der Entwurf dieses Gestaltungsplans dem
Kanton Zirich zur Vorpriifung eingereicht.

Mit dem kantonalen Vorprifungsbericht vom 22. Marz 2022 beurteilt das Amt fir
Raumentwicklung (ARE) den Gestaltungsplan positiv. Der realisierbare Neubau

ordnet sich gut und zuriickhaltend in den Gesamtkontext ein und fritt untergeord-
net in Erscheinung. Der Gestaltungsplan berucksichtigt die (ibergeordneten Pla-

nungsvorgaben und ist mit den Schutzzielen des 1S0OS im Einklang.

Die vom ARE formulierten Hinweise und Antrage zu Larm, Abstande und Prazi-
sierungen wurden entsprechend tbernommen.

5.4 Weiteres Verfahren

Zustimmung Gemeinderat

Der private Gestaltungsplan bedarf der Zustimmung des Gemeinderats.

Referendums- und Stimmbeschwerdefrist

Mach der Zustimmung durch den Gemeinderat wird die Referendums- (60 Tage)
und die Stimmrechtsbeschwerdefrist (5 Tage) angesetzt. Diese beginnen gleich-
zeitig.

Genehmiqung Kantan

Sind die beiden Fristen ungenutzt verstrichen oder ein allfalliges Referendum
bzw. ein allfilliges Stimmrechtsrekursverfahren abgeschlossen, verfugt die kanto-
nale Baudirektion die Genehmigung des Gestaltungsplans.
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Rekursfrist

Mit Bekanntmachung der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion wird
der Gestaltungsplan wahrend 30 Tagen unter Ansetzung einer entsprechenden
Rekursfrist &ffentlich aufgelegt.

Inkraftsetzung

Ist die Rekursfrist ungenutzt verstrichen oder sind allféllige Rechtsmittelverfahren
abgeschlossen, setzt der Stadtrat den Gestaltungsplan unter Angabe des ent-
sprechenden Datums in Kraft. Der Stadtratsbeschluss betreffend Inkraftsetzung
wird unter Ansetzung einer Rekursfrist von 30 Tagen publiziert. Wird dagegen
kein Rechtsmittel erhaben, tritt die Vorlage publikationsgemass in Kraft.
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