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Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Anderung Erginzungsplan und Bauordnung «Kernzone Ottenweg»
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung: Anderung Erginzungsplan und Bauordnung «Kernzone Ottenweg»
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

1. Ziele und Inhalte des Erlauterungsbe-
richts

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

Gemass Art. 47 RPV hat die Behérde, welche Nutzungsplane erlasst, der kantonalen
Genehmigungsbehoérde Bericht zu erstatten. Darin ist auszufihren, wie die Nutzungs-
plane die Ziele und Grundsatze der Raumplanung, die Anregungen aus der Be-
volkerung, die Sachplane und Konzepte des Bundes und den Richtplan berlck-
sichtigen und wie sie den Anforderungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere
der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen (Art. 47 Abs. 1 RPV).

' vom 28. Juni 2000, SR 700.1
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2. Ausgangslage

2.1 Anlass

Das Geviert rund um den Ottenweg ist anlasslich der BZO-Teilrevision 2016 von der
Quartiererhaltungszone Q 1/3a in die neu eingefuhrte «Kernzone Ottenweg» umgezont
worden.

Gegen die im Kernzonenplan Ottenweg auf den Grundstlicken Feldeggstrasse 87 und
Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 getroffenen Festlegungen wurde jeweils im Zusam-
menhang mit der BZO-Teilrevision 2016 Rekurs erhoben. Einzelne Rlgepunkte wurden
teilweise gutgeheissen und die Planungsbehoérde zur Bereinigung im Sinne der erfolgten
Rechtsmittelentscheide angewiesen.

In Bezug auf die Liegenschaft Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 wird die Planungsbe-
hoérde aufgefordert, einen zusatzlichen Baubereich im Innenhof der Parzelle festzuset-
zen, weil fur die Freihaltung des Innenhofs keine Uberwiegenden Interessen des Orts-
bildschutzes geltend gemacht werden konnten (Entscheid des Baurekursgerichts vom
24. August 2018, BRGE | Nr. 0129/2018). Mit der neu eingefuhrten «Kernzone Otten-
weg» war fur die Liegenschaft Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 lediglich ein Baubereich
entlang des Ottenwegs mit einer méglichen Gebaudegrundflache von 290 m? und vier
Geschossen vorgesehen. Der ebenfalls auf dem gleichen Grundstiick liegende Innenhof
war nicht zur Bebauung vorgesehen.

Hinsichtlich der Liegenschaft Feldeggstrasse 87 soll im Rahmen einer Interessen-
abwagung die vorgesehene Profilerhaltungslinie noch einmal tGberprift und gegebenen-
falls anstelle der Profilerhaltungslinie ein angemessener Baubereich festgesetzt werden
(Entscheid des Verwaltungsgerichts vom 27. Marz 2019, VB.2018.00629). Im Rahmen
der BZO-Teilrevision 2016 wurde das bestehende Gebaude der Liegenschaft Feldegg-
strasse 87 aufgrund seiner flir das Ortsbild wesentlichen ausseren Erscheinung,
Volumetrie und Lage mit einer Profilerhaltungslinie belegt.

Die Entscheide des Baurekurs- bzw. Verwaltungsgerichts sind rechtskraftig und bilden
somit die Grundlage flr die vorliegende BZO-Teilrevision «Kernzone Ottenweg». Die im
Rahmen der Rechtsmittelverfahren beteiligten Gerichte (Baurekurs- und Verwaltungs-
gericht) halten indes ausdricklich fest, dass die seinerzeitige Festsetzung der Kernzone
Ottenweg rechtmassig ist. Mit STRB Nr. 12/2020 wurde die Kernzone Ottenweg am 8.
Januar 2020 in Kraft gesetzt.

2.2 Ziele der BZO-Teilrevision

Ziel dieser BZO-Teilrevision ist es, auf Basis der Rechtsmittelentscheide eine ange-
messene Baumoglichkeit fir die Liegenschaften Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 und
Feldeggstrasse 87 zu schaffen.
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2.3 Situation

Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 (Kat.-Nr. R15227)

Die Liegenschaft Ottenweg 11 beinhaltet eine viergeschossige Randbebauung aus dem
Jahr 1959 mit jeweils einem anrechenbaren Untergeschoss und einem anrechenbaren
Dachgeschoss. Daran schliesst die Liegenschaft Delphinstrasse 23 an, ein kleinerer
dreigeschossiger Anbau aus dem Jahr 1991 mit anrechenbarem Dachgeschoss. Beide
Objekte liegen auf dem Grundstick Kat.-Nr. RI15227. Im Erdgeschoss der beiden
Gebaude und im Untergeschoss von Ottenweg 11 befindet sich zurzeit eine gewerbliche
Nutzung, konkret eine Autowerkstatt. Die Ober- und Dachgeschosse beider Gebaude
dienen der Wohnnutzung. Zusammen mit den Gebduden an der Kleinstrasse entsteht
eine auf zwei Seiten geschlossene Randbebauung. Auf deren rlckwartigen Seite
befindet sich der unbebaute Hofbereich, der heute als Abstell- und Umschlagplatz fir
die in Arbeit stehenden Autos genutzt wird. Auf der stidwestlichen Seite des Hofbereichs
befinden sich die rickwartigen Fassaden des Baumeisterhauses Delphinstrasse 19 und
der zusammengebauten Baumeisterhduser Delphinstrasse 15 und 17. Gegen Norden
grenzt das Grundstlck an die Liegenschaft Ottenweg 17, ebenfalls ein Baumeisterhaus,
das jedoch mit einem modernen Anbau erganzt worden ist. Die erwahnten an-
grenzenden Baumeisterhauser sind alle im Inventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung aufgefuhrt.

Feldeggstrasse 87 (Kat.-Nr. R1399)

Das dreigeschossige Hauptgebaude Feldeggstrasse 87 auf der Parzelle RI399
wurde 1872 erbaut. Es dient heute als Wohnheim und Arbeitsstatte fur Menschen
mit psychischer Beeintrachtigung. Im Erdgeschoss wird ein 6ffentlich zugangliches
Restaurant betrieben.

Das Gebaude grenzt im Osten unmittelbar an die Feldeggstrasse und lasst dadurch auf
der Riickseite trotz des jlingeren zweigeschossigen Anbaus eine unbebaute Flache frei,
welche als Gartenflache mit einem markanten Baumbestand ausgestaltet ist. An den
westlich gelegenen Garten grenzt das Schulhaus Mahlebach (im kommunalen Inventar),
welches zwischen 1874 und 1876 im spatklassizistischen Stil errichtet wurde. Nérdlich
und sudlich grenzen je Liegenschaften aus jlingerer bzw. jingster Zeit an, so die 1994
erbaute Liegenschaft Feldeggstrasse 85 und die noch unter Geltung der Quartier-
erhaltungszone 2016 errichtete Ersatzneubaute Feldeggstrasse 89. Auf der Parzelle
RI399 befinden sich zudem ein 1971 erbautes Garagengebaude (Feldeggstrasse 87a)
sowie in der nordéstlichen Grundstiickecke ein 1950 erbautes Kleingebaude (Feldegg-
strasse 87b).
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Ottenweg 11/
Delphinstrasse 23

Feldeggstrasse 87

Abbildung 1: Situation Katasterplan mit den von der BZO-Teilrevision betroffenen Grundstiicken (rot) und Hauser,
die der Baumeisterzeit zugehorig sind (blau)

4 Feldeggstrasse 87

iy Ottenweg 11/
8yl Delphinstrasse 23

Abbildung 2: Luftbildaufnahme eines Teils des Mihlebachquartiers (Microsoft Schragbilder, 2019) mit den von
der BZO-Teilrevision betroffenen Grundstiicke (rot)
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2.4 Bau- und Zonenordnung

241 Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung (BZO0O) 2

Die beiden Grundstiicke Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 (Kat.-Nr. RI5227) und
Feldeggstrasse 87 (Kat.-Nr. RI399) sind mit der BZO 2016 von der Quartiererhaltungs-
zone Q I/3a in die «Kernzone Ottenweg» (Art. 2 Abs. 2 lit. b und 70b BZO 2016,
AS 700.100) umgezont worden. Gegen diese Festsetzung erhoben die Grundeigen-
timerinnen und Grundeigentimer der Liegenschaften Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23
und Feldeggstrasse 87 Rekurs. Gestutzt auf die erfolgten Gerichtsentscheide, die die
Rechtmassigkeit der Umzonung in die «Kernzone Ottenweg» bestatigten, setzte der
Stadtrat mit STRB Nr. 12/2020 am 8. Januar 2020 die «Kernzone Ottenweg» in Kraft.
Lediglich die Profilerhaltungslinie auf der Parzelle RI399 wurde mit Urteil des Verwal-
tungsgerichts aufgehoben (VB.2018.00629). Seither gilt auf allen von der Umzonung
betroffenen Parzellen, einschliesslich den Parzellen R15227 und RI399, die «Kernzone
Ottenweg» (ohne Profilerhaltungslinie auf RI399).

W2bll Zweigeschossige Wohnzone K Kernzone
- W3 Dreigeschossige Wohnzone FP Freihaltezone Parkanlagen und Platze
- W4 Viergeschossige Wohnzone Wohnanteilsgrenze/Wohnanteil in %
- W5 Fiinfgeschossige Wohnzone Gebiet mit erhéhter Ausniitzung
- W6 Sechsgeschossige Wohnzone |:| Perimeter BZO-Teilrevision

Q Quartiererhaltungszone

Oe Zonen flr 6ffentliche Bauten / Oe2 bis Oe7

Abbildung 3: Rechtskraftiger Zonenplan

2 yom 23. Oktober 1991, AS 700.100
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2.5 Priifung zusitzlicher Uberbauungsmoglichkeiten

Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 (Kat.-Nr. R15227)

Der Entscheid des Baurekursgerichts weist die Stadt an, im Innenhof eine weitere
Baumadglichkeit im Sinne von Art. 30 Abs. 2 lit. ¢ und d BZO festzusetzen, welche dem
Anliegen des Ortsbildschutzes insbesondere mit Blick auf die umliegenden Baumeister-
hauser Rechnung tragt. Die stadtebauliche Prifung des moglichen Bauvolumens hat mit
Blick auf das charakteristische Ortsbild ergeben, dass die Innenhofbebauung beziglich
ihres Volumens und ihrer Platzierung den Charakter eines Hofgebaudes aufzuweisen
und sich damit an der bestehenden Hofbebauung bzw. der umliegenden Baumeister-
hauser orientiert und sich klar von der Randbebauung abzusetzen hat. Es wird deshalb
ein Baubereich vorgeschlagen, der mit einer langlich rechteckigen Gebaudegrundflache
von 120 m? und drei mdglichen Vollgeschossen die Volumetrie der umliegenden Bau-
meisterhauser aufnimmt. Durch die klare Absetzung von den angrenzenden Randge-
bauden wird der vorgesehene Erganzungsbau als eigenstandiges Hofgebaude in Er-
scheinung treten. Die Flache des Baubereichs ist geringfligig grosser als die zulassige
Gebaudegrundflache, um einen angemessenen Spielraum in der Projektierung zu er-
maglichen.

Feldeggstrasse 87 (Kat.-Nr. R1399)

Wie vom Verwaltungsgericht angewiesen, wurde im Sinne des Urteils mittels stadtebau-
licher Studie geprift, ob die festgelegte Profilerhaltungslinie fir das Gebaude
Feldeggstrasse 87 zur Wahrung der Anliegen des Ortshildschutzes geeignet und
erforderlich ist oder ob stattdessen ein Baubereich festgesetzt werden kdnnte. Hierfir
wurde die Bedeutung des bestehenden Bauvolumens bzw. dessen Formensprache fir
die «Kernzone Ottenweg» geprift. Das bestehende Gebaude weist ein eindrickliches
Volumen und eine fir das Ortsbild und den Strassenraum pragende Setzung unmittelbar
an der Strassengrenze aus. Mit dessen klaren Kubatur, der symmetrischen Fassaden-
gliederung und den abschliessenden Dreiecksgiebeln weist das Gebaude typische
Gestaltungselemente der flr das Ortsbild wichtigen Baumeisterhausarchitektur auf.
Aus diesem Grund bildet es ein fur das charakteristische Ortsbild wichtiges Bindeglied
zu den weiteren, entlang der Feldeggstrasse angeordneten Baumeisterhdusern, wie
sudlich das Wohn- und Gewerbehaus Feldeggstrasse 77 (im Inventar) oder weiter
nordlich das Gebaude Feldeggstrasse 93. Das Volumen und die Formensprache des
Gebaudes Feldeggstrasse 87 sind ein wichtiger ,Baustein‘ im Ensemble der «Kernzone
Ottenweg».

Das Volumen des bestehenden Gebaudes soll zur Feldeggstrasse hin erhalten und
planerisch gesichert werden. An der Festlegung der Profilerhaltung der Hauptfassade
gegen die Feldeggstrasse und der seitlichen Fassaden des bestehenden Haupt-
gebaudes wird deshalb festgehalten. Im rickwartigen Bereich ergibt sich jedoch Spiel-
raum. Bei dem von der Strasse abgewandten Teil des Gebdudes kann eine zusatzliche
Baumadglichkeit geschaffen werden. Diese hat sich jedoch dem bestehenden Ge-
baude volumetrisch unterzuordnen. Die Prifung im Rahmen der stadtebaulichen Studie
ergab, dass ein dreigeschossiger Anbau mit einer begrenzten Grundflache von rund
240 m? eine angemessene bauliche Entwicklung im Kontext der «Kernzone Ottenweg»
zulasst und das Erscheinungsbild des Hauptgebaudes auf der Hofseite sowie das
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inventarisierte Schulhaus und dessen inventarisierte Umgebung angemessen bertick-
sichtigt. Der Anbau soll jedoch als Flachdachbau in Erscheinung treten, womit auf ein
Dachgeschoss zu verzichten ist.

Das Hauptgebaude verfugt tber drei Gberdurchschnittlich hohe Vollgeschosse. Im Be-
reich des rickwartigen Anbaus kann hierzu Spielraum geschaffen werden. Auf ein
anrechenbares Untergeschoss kann zu Gunsten eines Vollgeschosses verzichtet
werden, womit fir den Anbau drei statt zwei Vollgeschosse (Art. 32 Bauordnung) fest-
gelegt werden kénnen. Die Gebaudehdhe des Anbaus liegt damit unterhalb des Daches
bzw. der Trauflinie des mit der Profilerhaltung gesicherten Gebaudes.

Mittels der stadtebaulichen Studie konnte aufgezeigt werden, dass unter Berlck-
sichtigung der Anliegen des Ortsbildschutzes unterschiedliche Varianten eines Anbaus
mdglich sind. Angrenzend an das Hauptgebaude wurde deshalb die Grésse des Bau-
bereichs so gewahlt, dass verschiedene der gepriften, méglichen Varianten umsetzbar
sind.

Der Baubereich wurde angrenzend an das Hauptgebaude angeordnet, womit die be-
stehenden Nutzflachen geblhrend erweitert werden kénnen.

Far die Grundeigentimerin ergibt sich damit ein angemessener Spielraum zur Entwick-
lung ihres Grundstiicks. In Abwagung der privaten und offentlichen Interessen wird an
der Festlegung der Profilerhaltungslinie an den zur Feldeggstrasse hin einsehbaren Fas-
saden des bestehenden Gebaudes festgehalten (Sud-, Ost- und Nordfassade). Zur bau-
lichen Erweiterung wird im Hof ein im stadtebaulichen Kontext der Kernzone angemes-
sener Baubereich fur eine bauliche Entwicklung geschaffen.

10
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3. Gegenstand der BZO-Teilrevision

3.1 Anderung des Ergidnzungsplans «Kernzone
Ottenweg»

Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 (Kat.-Nr. R15227)

Zusatzlich zum bestehenden Baubereich der Randgebaude wird im rickwartigen Hof-
bereich ein neuer Baubereich eingefiigt. Die Gebaudegrundflache wird auf 120 m?2,
die Anzahl Geschosse auf drei Vollgeschosse festgelegt. Zudem sind jeweils ein
anrechenbares Unter- und Dachgeschoss mdglich. Die kantonalen Grenz- und Gebau-
deabstande werden eingehalten.

Profilerhaltungslinie

% Geschosszahl/Gebaudegrundflache

Festsetzungsinhalte

- Anderung

Information

- 1 -Beantragte Festlegungen

Abbildung 4: Anderung Erganzungsplan «Kernzone Ottenweg», Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23

Feldeggstrasse 87 (Kat.-Nr. R1399)

An der mit der BZO 2016 vorgeschlagenen Profilerhaltungslinie (Art. 28 BZO 2016,
AS 700.100) fur das Hauptgebaude wird an den von der Feldeggstrasse einsehbaren
Fassaden festgehalten. Ausgenommen von der Profilerhaltung ist die rickwartige
Langsfassade, die durch eine Baubereichslinie ersetzt wird (vgl. Art. 28 Abs. 3 BZO
2016, AS 700.100). Des Weiteren wird gemass Art. 30 Abs. 2 lit. b, c und d BZO ein
Baubereich festgelegt, mit dessen Festsetzung ein Gebaude mit einer Grundflache von
240 m? und drei moglichen Vollgeschossen ohne anrechenbares Unter- und Dachge-
schoss (siehe Kap. 3.2) erstellt werden kann. Vom Baubereich wird zum westlichen und
nordlichen Grundstick der kantonale Grenz- und Gebaudeabstand eingehalten. Zum
sudlich gelegenen Grundstiick (Parzelle Kat.-Nr. RI5175) unterschreitet der Baubereich
den kantonalen Grenzabstand geringflgig.

11
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Profilerhaltungslinie

% Geschosszahl/Gebaudegrundflache

Buchstabe verweist auf

- Gebietsbezogene Zusatzvorschriften

Festsetzungsinhalte

- Anderung

Information

- Beantragte Festlegungen

Abbildung 5: Anderung Erganzungsplan «Kernzone Ottenwegy», Feldeggstrasse 87

3.2 Anderung der Bauordnung

Ottenweg, Art. 70b Gebietscharakter
Die Bauordnung wird wie folgt geandert (die Anderungen sind rot gekennzeichnet):

Art. 70b Das Gebiet ist von kleinteiligen Handwerker- Gebietscharakter
hausern, Werkstatten und friihen Mietshausern in der sich (unverandert)
ab etwa 1830 entwickelnden Baumeisterarchitektur

gepragt. Grossere moderne Wohn- und Gewerbebauten

durchsetzen das Quartier.

Art. 70bP’s Zusatzliche Bauvorschriften A: Zusatzvorschriften

anrechenbares Untergeschoss max. 0 (neu)

anrechenbares Dachgeschoss max.

3.3 Kantonaler Richtplan

Die Gebaude Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 und Feldeggstrasse 87 befinden sich
gemass kantonalem Richtplan im Siedlungsgebiet und sind von keinen weiteren Richt-
planvorgaben tangiert. Die «Kernzone Ottenweg» befindet sich sudlich des Kreuz-
platzes. Der Kreuzplatz stellt einen Knotenpunkt im motorisierten Individualverkehr und
offentlichen Verkehr dar. In der ndheren Umgebung befindet sich jeweils einen Eintrag
fur Berufsbildungsschulen (B) und einer allgemeinen Psychiatrie. Diese Festlegungen

12
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haben keinen Einfluss auf die planungs-rechtliche Massnahme der vorliegenden Teilre-
vision. Die Zonenplananderung steht im Einklang mit den Vorgaben des kantonalen
Richtplans.

- - LN i i i
. '\* 1 :’S|edlungsgeb|et Kabelleitung
e "',1' Hochleistungsstrasse — — . Kabelleitung geplant
]
% _,E Bahnlinie doppel- oder @ Berufsbildung

éﬁ mehrspurig

— — — Ausbau Bahntunnel ® Allgemeine Psychiatrie
(geplant)

Schmalspurbahn D Perimeter BZO-
Teilrevision

O Station/Haltestelle

Abbildung 6: Kantonaler Richtplan Zurich, Ausschnitt Richtplankarte, Beschluss des Kantonsrates (Festsetzung) /
Stand 6. Februar 2023

3.4 Regionaler Richtplan

Gemass regionalem Richtplan «Siedlung und Landschaft» sind beide Grundstiicke Teil
des regional schutzwirdigen Ortsbildes «Ottenweg» (vgl. Kapitel 2.3 des Richtplan-
texts). Ziel dieser Festlegung ist es, das kulturelle Erbe, das sich in der Gestaltung der
Siedlungen widerspiegelt, zu schitzen und dadurch einen wichtigen Zeugen einer
sozialen und baukinstlerischen Epoche zu wahren. Die im Gebiet «Ottenweg» ge-
legenen Grundstliicke umfassen ein zusammenhangendes Gebiet mit typischer vor-
stadtischer und stadtischer Wohnbebauung aus der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts
und aus dem fruhen 20. Jahrhundert in offener Bebauung.

Das schutzwirdige Ortsbild «Ottenweg» grenzt sudlich und westlich an ein Gebiet zur
Erhaltung der Siedlungsstruktur. Nordlich befindet sich, wie schon im kantonalen Richt-
plan erwadhnt, der als Zentrumsgebiet gekennzeichnete Kreuzplatz. Ansonsten tangieren
keine weiteren Festlegungen die beiden in dieser Teilrevision behandelten Parzellen.
Das Ziel, das charakteristische Ortsbild zu erhalten, ist gemass regionalem Richtplan
bei der Festlegung der zulassigen Baumoglichkeiten zu berticksichtigen und in einer
Interessenabwagung einzubeziehen. Die beabsichtigte Zonenplananderung entspricht
unter diesen Voraussetzungen den Zielen des regionalen Richtplans «Siedlung und
Landschaft».

In den Richtplankarten «Verkehr» und «Versorgung, Entsorgung» sind keine fur den
betroffenen Bereich relevanten Informationen enthalten. Die vorliegende Planung steht
damit im Einklang mit den Vorgaben aus dem regionalen Richtplan.

13
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Siedlungsgebiet

1 - Schutzwiirdiges Ortsbild (regional)

Schutzwiirdiges Ortsbild (kantonal)

Gebiet zur Erhaltung der
q - Siedlungsstruktur

v/ Zentrumsgebiet (regional)
.‘ D Perimeter BZO-Teilrevision

Abbildung 7: Regionaler Richtplan Stadt Zirich, Ausschnitt Richtplankarte Siedlung und Landschaft, Beschluss des Re-

gierungsrates (Festsetzung) / Stand 30. Mé&rz 2022
Siedlungsgebiet
6 [ Umgestaltung Strassenraum

Schmalspurbahn/Tramlinie (kantonal)

Schmalspurbahn/Tramlinie (regional)

-

‘1 () Station/Haltestelle (kantonal)

Radweg

Radweg geplant
. = Ausbau Bahntunnel (geplant)
Tunnel Hochleistungsstrasse

= Bustrassee bestehend

D Perimeter BZO-Teilrevision

Abbildung 8: Regionaler Richtplan Stadt Zirich, Ausschnitt Richtplankarte Verkehr, Beschluss des Regierungsrates
(Festsetzung) / Stand 30. Méarz 2022
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Schutzwiirdiges Ortsbild

/ g *‘,' \ @ Siedlungsgebiet
4 At

e = Prioritétsgebiet fur
rohrleitungsgebundene Energietrager

Wassertransportleitung
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Abbildung 9: Regionaler Richtplan Stadt Zurich, Ausschnitt Richtplankarte Versorgung, Entsorgung, Beschluss des Re-
gierungsrates (Festsetzung) / Stand 30. Méarz 2022

3.5 Kommunaler Richtplan

3.51 Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen

Die BZO-Teilrevision «Kernzone Ottenweg» wird vom Eintrag der Schulanlage Muhle-
bach und einem Vernetzungs-/Grinkorridor tangiert. Die Schulanlage Muhlebach grenzt
an das Grundstlick der Feldeggstrasse 87. Die Wahrnehmung des Freiraums der Schul-
anlage wird durch nachbarliche Bauten beeinflusst. Dementsprechend soll laut Richt-
plantext die Gestaltung der privaten Raume mit der Gestaltung der 6ffentlichen Raume
koordiniert erfolgen (Richtplantext Kommunaler Richtplan SLOBA, S. 41). Die Schulan-
lage und deren Umgebung sind in den kommunalen Schutzinventaren aufgefuhrt, womit
die besondere Ricksichtnahme gilt. Ausserdem gelten gemass Art. 43 Abs. 1 BZO er-
héhte Anforderungen an den Aussenraum. Die beabsichtigte Teilrevision ist damit auf
die Vorgaben aus dem kommunalen Richtplan abgestimmt.

Der kommunale Richtplan legt unter anderem Gebiete fest, welche Uber die BZO 2016
hinaus verdichtet werden sollen. In den Ubrigen Gebieten, wozu auch die «Kernzone
Ottenweg» zahlt, soll die Entwicklung innerhalb der bestehenden Stadtstrukturen im
Rahmen der Potenziale der BZO 2016 stattfinden.
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Abbildung 10: Kommunaler Richtplan, Ausschnitt Richtplankarte Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen,
Beschluss des Gemeinderates (Festsetzung) / Stand 10. April 2021

3.5.2 Verkehr

Im Gebiet der «Kernzone Ottenweg» liegen bestehende Fusswegverbindungen, Rad-
wege und Sammelstrassen. Entlang des Ottenwegs sowie der Muhlebachstrasse ver-
lauft eine Fusswegverbindung mit erhodhter Aufenthaltsqualitdt. Entlang der
Feldeggstrasse ist ein geplanter Radweg verzeichnet. Der kommunale Richtplan Ver-
kehr, Beschluss des Gemeinderates (Festsetzung), Stand 2. Juli 2021, hat keine Aus-
wirkungen auf die vorliegende BZO-Teilrevision.

3.6 Weitere iibergeordnete Gesetze und Grundlagen

3.6.1 PBG-Teilrevision vom 14. September 2015

(Harmonisierung der Baubegriffe)
Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Zurich ist noch nicht an die harmonisierten Bau-
begriffe gemass der seit 1. Marz 2017 in Kraft stehenden Teilrevision des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) ® angepasst. Fiir die vorliegende BZO-Teilrevision «Erganzungs-
plan «Kernzone Ottenweg» gelten die Baubegriffe geméass PBG in der derzeit gultigen
Fassung.

3.6.2 Verordnung iiber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP)
Die Darstellung entspricht der Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen
vom 11. Mai 2016 (VDNP) “ und den von der Baudirektion in Anwendung von § 2 Abs.
2 VDNP gestatteten Abweichungen gemass Schreiben vom 25. September 2018.

3 vom 7. September 1975, LS 700.1
4vom 11. Mai 2016, LS 701.12
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4. Sachthemen / Auswirkungen

Nachfolgend sind wichtige raumplanerische Sachthemen kurz umschrieben und deren
Auswirkungen durch die vorliegende Planung erlautert.

4.1 Bauzonenkapazitat und -reserve

Die Bau- und Zonenordnung bestimmt die mogliche Gesamtkapazitat an baulichen Nutz-
flachen fur die Stadt Zirich. Damit gibt die BZO auch den Rahmen fiir das mdgliche
Bevolkerungs- und Beschaftigungswachstum vor.

Die Liegenschaft Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 ist bereits im heutigen Zustand sehr
gut ausgenutzt (Ausnitzung von rund 116 %). Die Kernzonenvorschriften schranken
diese Nutzung mit der Festsetzung eines viergeschossigen Baubereichs fir die
Randgebaude entlang des Ottenwegs mit einer Gebaudegrundflache von 290 m? in
keiner Weise ein. Im Gegenteil haben diese Vorschriften zur Folge, dass die ehemals
baurechtswidrige Baute in der Q 1/3a nunmehr baurechtskonform wird und ohne Weite-
res in der bisherigen Form weitergenutzt und — insbesondere im Bereich der Del-
phinstrasse 23 — sogar noch erweitert werden kann. Durch die Gewahrung eines zusatz-
lichen Baubereichs im Innenhof, welcher zuséatzliche anrechenbare Flachen von
insgesamt 500 m? ermdglicht, wird die Nutzungsmaoglichkeit des Grundsticks weiter ver-
bessert.

Die Liegenschaft Feldeggstrasse 87 ist mit den grossziigigen Abmessungen des be-
stehenden Gebaudes baulich gut ausgenutzt. Mit der Festlegung der Profilerhaltungs-
linie fir das Gebaude Feldeggstrasse 87 wird weiterhin eine bauliche Ausnutzung des
Grundstuicks im bisherigen Rahmen ermdglicht. Die Setzung des zusatzlichen Bau-
bereichs im ruckwartigen Teil des Grundsticks ermdglicht eine zusatzliche Aus-
niitzung im Umfang von insgesamt 720 m2. Im Falle einer baulichen Erweiterung wird
somit ausreichend Spielraum hinsichtlich Anordnung von Raumen und Erschliessung
gewabhrleistet.

In diesem Sinne leistet die vorliegende BZO-Teilrevision durch die zusatzlich definierten
Baubereiche einen weiteren Beitrag zum angestrebten Ziel der baulichen Verdichtung.

4.2 Mehrwertausgleich

Mit der Planungsmassnahme entsteht nach den Vorschriften des Mehrwertausgleichs-
gesetzes (MAG) ° kein Mehrwert, der eine Abgabepflicht auslost, entsprechend wird
keine Mehrwertabgabe erhoben.

Da es sich bei der Anpassung der Kernzonenbestimmungen bei beiden Grundsticken
um den Vollzug der Gerichtsentscheide aus der BZO 2016 handelt, bilden fir die
Berechnung des Mehrwertes die Festlegungen der BZO 99 (Quartiererhaltungszone
Q I/3a) die Referenzgrosse fur die Bemessung des Landwerts ohne Planungsmass-

5 vom 28. Oktober 2019, LS 700.9
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nahme. Mit den Kernzonenbestimmungen wird das Nutzungsmass der Quartiererhal-
tungszone Q I/3a leicht reduziert, womit infolge der Planungsmassnahme kein Mehrwert
im Sinne des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) entsteht und somit keine Mehrwertab-
gabe fallig wird.

4.3 Ortshild-, Denkmal-, Natur- und Landschafts-
schutz

4.3.1 Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbhilder von

nationaler Bedeutung der Schweiz ISOS

Die beiden Grundstiicke am Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 und der Feldeggstrasse
87 befinden sich im ISOS-Gebiet 3 (Zurich-Riesbach), dem Mduhlebachquartier. Das
Muhlebachquartier ist durch eine unregelmassige, vorwiegend offene Bebauung um ein
verzweigtes Wegenetz in leicht gegen Nordosten ansteigendem Gelande gekennzeich-
net. Im Gebiet befinden sich zwei- und dreigeschossige Wohnbauten mit Giebel- oder
Mansarddach vor allem aus der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts. An- und Umbauten
wurden Ende des 20. Jahrhunderts vorgenommen. Nebst diesen alteren Bauten finden
sich dazwischen auch drei- bis fiinfgeschossige Wohn-, Geschéafts- und Mehrfamilien-
hauser, die ab 1950 erbaut wurden. Fir das Quartier Mihlebach ist das Erhaltungsziel B
«Erhalten der Struktur» festgelegt. Dies bedeutet, dass gemass ISOS die Anordnung
und Gestalt von Bauten und Freirdumen bewahrt und die fur die Struktur wesentlichen
Elemente und Merkmale integral erhalten werden sollen. Der Abbruch von Altbauten soll
nur in Ausnahmefallen zugelassen werden und es sollen besondere Vorschriften fur Um-
bauten und zur Eingliederung von Neubauten gelten.

Der Innenhof der Liegenschaft Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 gehdrt im ISOS der
Baugruppe 3.1 an, das heisst, einem Ortsteil von geringerer Grosse, der aber dank
raumlich ausgepragter Wechselbeziehung der Bauten als Ganzheit ablesbar ist. Diese
Wohn- und Gewerbebauten an der Wagner- und der Delphinstrasse bilden ein kompak-
tes Ensemble mit schlichten, zwei- und dreigeschossigen Giebelhausern, teilweise mit
verbindenden Passerellen und Werkstattanbauten vor allem aus dem 19. Jahrhundert.
Fir die Baugruppe 3.1 qgilt das Erhaltungsziel A «Erhalten der Substanz». Alle Bauten,
Anlageteile und Freirdume sind integral zu erhalten und stérende Eingriffe zu beseitigen.

Das Schulhaus Mihlebach (Nr. 3.0.3), welches an die Liegenschaft Feldeggstrasse 87
grenzt, wird als Einzelelement aufgefihrt. Der Bau mit Walmdach und Mittelrisalit wurde
in den Jahren 1874 bis 1876 errichtet, die norddstlich gelegene Turnhalle ist 1881
entstanden. Der Gebaudekomplex ist von einem asphaltierten Pausenplatz und einem
schmalen Grunstreifen mit hohen Baumen umgeben. Das Schulhaus (ohne die Turn-
halle) ist ebenfalls dem Erhaltungsziel A zugewiesen.

Mit der Festlegung einer Kernzone, einschliesslich des zugehdrigen Erganzungsplans
fur das Gebiet Ottenweg ist den Schutzzielen des ISOS Rechnung getragen worden. Die
Anordnung und Gestalt von Bauten und Freirdumen kann mit den Kernzonenvorschriften
bewahrt werden. Die parzellenscharfen Bauvorschriften dienen zudem der guten Einord-
nung von Neubauten, zumal flr diese die strengeren Anforderungen von
§ 238 Abs. 2 PBG gelten werden.
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Den Vorgaben des ISOS entsprechen in diesem Sinne auch die vorgesehenen An-
passungen des Kernzonenplans flr die betroffenen zwei Parzellen, indem Baubereiche
vorgeschlagen werden, die sich mit ihrer Kubatur gut in das bauliche Umfeld und damit
in die bestehende Struktur eingliedern werden.

Durch die Festsetzung der Profilerhaltungslinie fir das Gebaude an der Feldeggstrasse
87 (ausgenommen der rickwartigen Langsfassade) wird zudem ein flr die Struktur
wesentliches Element erhalten. Ein allfalliger Ersatzneubau muss die wesentlichen
Erscheinungselemente und Volumetrie Ubernehmen. Damit kann im Sinne des ISOS
die Gestalt der Baute bewahrt werden, so dass auch ein Neubau weiterhin die Binde-
gliedfunktion innerhalb der Hauserzeile entlang der Feldeggstrasse wahrnehmen und
damit das schitzenswerte Ortsbild erhalten werden kann (vgl. vorne Kap. 3.1). Der ruick-
wertige Baubereich schafft eine angemessene bauliche Weiterentwicklung im Sinne der
«Kernzone Ottenweg».

In gewissem Widerspruch zu den Festlegungen des ISOS steht der vorgesehene Bau-
bereich im Innenhof der Liegenschaft Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23. Dieser mit dem
Schutzziel A belegte Innenhof soll gemass ISOS freigehalten werden. Der Baubereich
ist indes so angelegt, dass er sich mit seiner Volumetrie gut in die Umgebung der um-
liegenden Baumeisterhduser eingliedern kann. Durch seine Dimensionierung und seine
Abstande zu den bestehenden Bauten wird der Neubau zudem klar als Hofgebaude
in Erscheinung treten und dadurch die Charakteristik des Raums als Innenhof nicht
aufheben. Der bestehende Innenhof, welcher ein durchgehend, durch eine Tiefgarage
unterbauter Raum darstellt, kann bei Realisierung des Neubaus aufgewertet werden.
Des Weiteren ist zu berticksichtigen, dass das Baurekursgericht die Interessen des Orts-
bildschutzes an einer vollstdndigen Freihaltung des Innenhofes aufgrund dessen Lage
und der modernen Randbebauung auf zwei Seiten des Innenhofes als lediglich von
geringer Natur eingestuft hat (BRGE | 0129/2018, E. 7.1.3).
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Abbildung 15: Ausschnitt ISOS, Riesbach, Ausschnitt Nordwest, Kreis 8, Gemeinde Zdirich, Kanton Zirich

4.3.2 Denkmalschutz

Nordéstlich angrenzend an den Hofbereich des Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 befin-
den sich Gebaude, die im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von
kommunaler Bedeutung aufgefiihrt sind. Namentlich sind dies Delphinstrasse 9, 11, 15,
17 und 19 sowie Ottenweg 17.

Westlich der Feldeggstrasse 87 befinden sich das Schulhaus Muhlebach samt Turnhalle
im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler Bedeu-
tung. Die Umgebung des Schulhauses ist im Inventar der schitzenswerten Garten und
Anlagen von kommunaler Bedeutung aufgelistet.

Die hier aufgeflhrten Gebaude befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu den in
dieser Teilrevision behandelten Parzellen. Der Geltungsbereich der vorliegenden Revi-
sion enthalt keine kommunalen und Gberkommunalen Schutz- und Inventarobjekte.

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme steht im Einklang mit dem denkmal-
pflegerischen Ziel des ungeschmalerten Erhalts der Inventarobjekte.
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Abbildung 16: Inventar Denkmalschutz (Quelle: Katasterauskunft Stadt Zurich, Zugriff 06.09.2022)

4.3.3 Natur- und Landschaftsschutz

Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine kommunalen und uber-
kommunalen Schutzgebiete (Natur- und Landschaftsschutzinventare).

4.4 Archaologie

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat keinen Einfluss auf die Archao-
logie.

4.5 Verkehr und Erschliessung

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

4.6 Freiraumversorgung

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

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

4.8 Naturgefahren

4.8.1 Hochwasserschutz /| Oberflachenabfluss

Gemass Gefahrenkarte liegt die von der Teilrevision betroffene Flache ausserhalb des
relevanten Gefahrenbereichs Hochwasser. Es liegen jedoch Hinweise bezlglich
Oberflachenabfluss vor. Diese sind im Rahmen eines Baubewilligungsverfahrens zu
beachten.

I

. Oberflachenabfluss

O
I

0 G

0 < h <= 0.1 Fliesstiefe in [m]
0.1 < h <= 0.25 Fliesstiefe in [m]
; - 0.25 <= h Fliesstiefe in [m]

- Gewasser

'y Fliessrichtung

) I:l Perimeter BZO-Teilrevision

Abbildung 17: Oberflachenabfluss (Quelle: GIS-Browser Kanton Zirich, Zugriff 06.09.2022)
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4.8.2 Massenbewegungen

Die Feldeggstrasse liegt zwischen der Miihlebachstrasse und dem Kreuzplatz in einem
Bereich der geringen Massenbewegung- und Hochwassergefahrdung. Jedoch ist ledig-
lich die Strasse von einer geringen Gefahrdung tangiert. Die daran angrenzenden
Grundstuicke liegen ausserhalb des Kartierungsbereichs. Somit liegen die von der Teil-
revision betroffenen Grundstlicke ausserhalb des relevanten Gefahrenbereichs Massen-
bewegung und Hochwasser.

Geringe Gefahrdung

Mittlere Gefahrdung

|:] Perimeter BZO-Teilrevision

Abbildung 18: Synoptische Gefahrenkarte Hochwasser und Massenbewegungen (Quelle: GIS-Browser Kanton Zirich,
Zugriff 06.09.2022)

4.9 Umwelt

4.9.1 Belastete Standorte / Bodenverschiebungen
Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine belasteten Standorte.

4.9.2 Lokalklima

Ausgangslage

Die vom Kanton Zurich verdffentlichten Klimamodellkarten enthalten Informationen zu
Lufttemperaturen, Kaltluftstromen und bioklimatischen Bedingungen am Tag und in der
Nacht wahrend einer sommerlichen Schénwetterlage. Gemass Klimaanalysekarte War-
meinseleffekt weist das Grundstiuck Feldeggstrasse 87 einen nachtlichen Warmeinsel-
effekt von < 1 bis 3° C auf. Fur das Grundstlick Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 ist ein
nachtlicher Warmeinseleffekt von > 2 bis 3° C aufgefiihrt. Gemass Klimaanalysekarte
Kaltluftvolumenstrom gilt fur beide von der Revision betroffenen Parzellen ein massiger
Kaltluftvolumenstrom. Entsprechend werden in der Fachplanung Hitzeminderung, die
der Stadtrat am 4. Marz 2020 beschlossen hat, Massnahmen zur Verbesserung der bio-
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klimatischen Situation sowohl in der Feldeggstrasse 87 (am Tag) als auch im Ottenweg
11 / Delphinstrasse 23 (am Tag und in der Nacht) als notwendig erachtet.

Auswirkungen aufs Lokalklima

Die Schaffung zuséatzlicher Baubereiche auf den von der BZO-Teilrevision betroffenen
Parzellen ermdglicht zukuinftig eine erhéhte Ausnitzung mit vergrossertem Fussabdruck
verglichen mit dem Bestand. Die Auswirkungen der BZO-Teilrevision auf das Lokalklima
ist in der Folge jedoch gering. Die getroffenen Festlegungen betreffen lediglich zwei
kleine Grundstlicke, womit durch die mogliche, zukiinftige Bebauung kaum messbare
Unterschiede entstehen. Mit lokalen Begriinungsmassnahmen oder Baumpflanzungen
kénnen die Auswirkungen zudem reduziert werden.

Der rickwartige Bereich des Ottenwegs11 / Delphinstrasse 23 ist heute befestigt und
wird als Autoabstellflache benutzt. Bei Realisierung von Neubauten in den Baubereichen
sind Flachdacher zu begrinen (Art. 11 Abs. 1 BZO 2016, AS 700.100). Auch der eben-
erdige Aussenraum wird zu einem Drrittel der nicht Gberbauten Flache zu begriinen sein
(Art. 43a BZO 2016, AS 700.100). Mit der Uberbauung kann eine Verbesserung des
Lokalklimas gegenuber heute erreicht werten.

Die Liegenschaft der Feldeggstrasse 87 wird heute vom bestehenden Gebaude
dominiert, dessen Volumen mit der BZO-Teilrevision mittels Profilerhaltung gesichert
wird. Der im rlckwartigen Bereich mogliche Anbau Uberstellt einen gewissen Teil des
heute begrinten Gartens. Der Anbau wird Uber ein Flachdach verfugen, welches zu
begrinen ist (Art. 11 Abs. 1 BZO 2016, AS 700.100). Gemass Art. 43 Abs. 1 BZO 2016
(AS 700.100) sind bei den nicht mit Bauten Uberstellten Flachen insbesondere die
gebietscharakteristische Gelandemodellierung, Bepflanzung und Materialisierung zu
berlcksichtigen. Somit bestehen hohe Anforderungen an die Gestaltung des Aussen-
raums, insbesondere was die Begriinung betrifft, womit ebenfalls ein Beitrag an eine
positive Entwicklung an das Lokalklima geleistet werden kann.

¥R ™
L

Abbildung 19: Klimaanalysekarte Warmeinseleffekt: Warmeinseleffekt [°C], 4 Uhr
(Quelle: GIS-Browser Kanton Zirich, Zugriff 07.09.2022)
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massig

Abbildung 20: Klimaanalysekarte Kaltluftvolumenstrom, Kaltluftvolumenstrom [m?®/s], 4 Uhr
(Quelle: GIS-Browser Kanton Zirich, Zugriff 07.09.2022)
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Abbildung 21: Fachplanung Hitzeminderung, Teilplan Hitzeminderung, Stand Januar 2021

4.9.3 Luft
Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen
Einfluss auf die Luft haben kdnnte.

4.9.4 Grundwasser
Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine Grundwasserschutzzone.

4.9.5 Oberflaichengewasser /| Gewasserschutz /| Wassernutzung
Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen
Einfluss auf die Gewasser und die Wassernutzung haben koénnte.
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4.9.6 Okologische Vernetzungskorridore
Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine kommunalen und Uber-
kommunalen dkologischen Vernetzungskorridore.

4.9.7 Larmschutz
Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen
Einfluss auf den Larm haben konnte.

4.9.8 Storfallvorsorge
Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keine Eintrage des Chemie-
Risikokatasters.

4.9.9 Energie

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

Far die direkten Treibhausgasemissionen auf dem Stadtgebiet setzt sich die Stadt das
Ziel Netto Null bis zum Jahr 2040. Fir die indirekten Treibhausgasemissionen pro Ein-
wohnerin und Einwohner strebt die Stadt bis zum Jahr 2040 eine Reduktion von dreissig
Prozent gegentiber 1990 an. Die Stadt setzt sich das Ziel, samtliche Massnahmen fir
die Reduktion der Treibhausgasemissionen (THGE) in ihrem Einflussbereich bis 2035
umzusetzen, ausgenommen ist der Bereich der Warmeversorgung.

Bereits 2008 haben sich die Stimmberechtigten der Stadt Zirich in einer Volksabstim-
mung klar zum Energieziel der 2000-Watt-Gesellschaft und der Verankerung in der Ge-
meindeordnung bekennt. Mit dem neuen Klimaschutzziel Netto-Null 2040 wurde das bis-
herige 2000-Watt-Ziel verscharft. Um in Ubereinstimmung mit dem Klimaschutzziel zu
sein, muss der Primarenergiebedarf bereits bis 2040 auf 2000 Watt pro Person gesenkt
und der Anteil Endenergie aus erneuerbaren Energiequellen, Abfall und Abwarme bis
2040 auf 95% erhoht werden (vgl. Masterplan Energie).

Die Massnahmen fiir die Reduktion der THGE sollen unter Bertlicksichtigung der quali-
tatsvollen Innenentwicklung erfolgen. Die qualitatsvolle Innentwicklung an zentralen La-
gen ist der wichtigste Beitrag der Raumplanung zum Netto-Null-Ziel (vgl. STRB Nr.
0819/2023 vom 22. Marz 2023). Mit der Konzentration der baulichen Entwicklung nach
Innen soll in erster Linie die weitere Zersiedlung der Landschaft der Schweiz verhindert
werden. Neben der wichtigen Sicherung und Schonung der wertvollen Landschaftsrau-
men und naturlichen CO2-Senken ausserhalb des Siedlungsgebiets ermdoglicht die In-
nenentwicklung auch eine effizientere Nutzung der bestehenden Infrastrukturen und ge-
nerell eine ressourcenschonendere Siedlungsentwicklung innerhalb des Siedlungsge-
biets.

Fur eine Netto-Null konforme Siedlungsentwicklung sind vier Handlungsfelder beson-
ders relevant: Das Handlungsfeld «Erstellung» bildet die Treibhausgasemissionen ab,
die bei der Erstellung von Bauten ausgestossen werden. Das Handlungsfeld «Betrieb»
bertcksichtigt die Treibhausgasemissionen, welche durch den Bedarf an Raumwarme,
Warmwasser, Liftung, Beleuchtung und die Betriebseinrichtungen eines Gebaudes ent-
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stehen. Unter dem Handlungsfeld «Mobilitdat» sind die Treibhausgasemissionen ge-
meint, welche durch das Mobilitatsverhalten der Benutzerinnen und Benutzer ausge-
stossen werden. Fur eine Netto-Null-konforme raumliche Entwicklung spielt das Hand-
lungsfeld «Freiraum» eine wichtige Rolle. Mit Freiraum ist die Gesamtheit der nicht
bebauten Flachen wie zum Beispiel Strassen, Platze, offentliche Freirdume, private
Grinflachen und auch Dachflachen gemeint.

Die vorliegende BZO-Teilrevision leistet einen Beitrag zur qualitatsvollen Innenentwick-
lung. Sie ermdglicht ein massvolles Verdichten der bestehenden Baustruktur resp. ein
Anbauen an das bestehende Gebaude Feldeggstrasse 87 und die Erstellung eines klein-
volumigen Hofeinbaus anstelle des bestehenden Autoabstellplatzes auf dem Grund-
stlck Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23. Das bestehende Gebaude Feldeggstrasse 87
kann erhalten werden. Anbauten als auch der Hofeinbau kénnen energieeffizient gebaut
werden. Die BZO-Teilrevision ermoglicht eine massvolle Verdichtung an einer mit 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln hervorragend erschlossenen Lage.

Mit lokalen Begriinungsmassnahmen oder Baumpflanzungen kdnnen die Auswirkungen
der sommerlichen Uberhitzung zudem reduziert werden. Bei Realisierung von Neubau-
ten in den Baubereichen sind nicht begehbare Flachdacher zu begrinen (Art. 11 Abs. 1
BZO 2016, AS 700.100).

Der ruckwartige Bereich des Ottenwegs 11 / Delphinstrasse 23 ist heute befestigt und
wird als Autoabstellflache benutzt. Bei Uberbauung des Baubereichs wird der nicht tber-
baute Aussenraum zu einem Drittel zu begriinen sein (Art. 43a BZO 2016, AS 700.100).

Entscheidend fur die THGE ist das konkrete Bauvorhaben. Relevant ist dabei insbeson-
dere das revidierte kantonale Energiegesetz, welches seit 1. September 2022 in Kraft
ist. Weiterfuhrende Vorgaben werden nicht im Rahmen der Nutzungsplanung gemacht.

4.9.10 Nichtionisierende Strahlung (NIS)

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen
relevanten Einfluss auf die Nichtionisierende Strahlung haben kénnte.

4.9.11 Abfille

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme hat keinen relevanten Einfluss auf die
Entsorgung.

4.9.12 Neobiota
Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen
Einfluss auf Neobiota haben kénnte.

4.9.13 Boden

Die vorgesehene planungsrechtliche Massnahme sieht keine Anderung vor, die einen
Einfluss auf die Fruchtfolgeflachen haben kdnnte.
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4.9.14 Wald

Der Geltungsbereich der vorliegenden Revision tangiert keinen Wald (gemass Art. 10
WaG).
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5. Interessensabwagung

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

Die verschiedenen Interessen aus den Ubergeordneten Grundlagen und Rahmen-
bedingungen, Sachthemen und Auswirkungen werden unter Berticksichtigung der Ziele
gegeneinander abgewogen.

Vorliegend von Bedeutung ist das offentliche Interesse am Erhalt des schutzwirdigen
Ortsbildes. Zu bericksichtigen ist ferner das Interesse an einer Siedlungsverdichtung
nach innen. Schliesslich sind die betroffenen privaten Interessen zu ermitteln und in die
Interessenabwagung einzubeziehen. Zu dieser Interessenabwagung ist die Planungs-
behorde vorliegend speziell aufgefordert infolge der erwahnten Urteile des Baurekurs-
gerichts und des Verwaltungsgerichts, deren Umsetzung die vorliegende Planung dient
(vgl. Kap. 2.1).

Interessen des Ortsbildschutzes

Aus der Ubergeordneten Richtplanung (vgl. Kap. 4.2) ergibt sich fir das Gebiet des
Ottenwegs ein wesentliches offentliches Interesse am Erhalt des schutzwurdigen, durch
die Epoche der Baumeisterhduser gepragten Ortsbildes. Dieses &ffentliche
Interesse ist bestatigt worden durch die beiden der vorliegenden Planung zu Grunde
liegenden Urteile des Baurekursgerichts sowie des Verwaltungsgerichts. So hat das
Baurekursgericht festgestellt, dass sich das der Kernzone Ottenweg zugewiesene
Gebiet durch zahlreiche schutzwiirdige Gebaude und Gebaudegruppen sowie Orts- und
Strassenbilder aus der Baumeisterhausepoche auszeichnet. Die Annahme eines schutz-
wurdigen Ortsbildes beruht auf einer ohne Weiteres nachvollziehbaren Wirdigung der
massgebenden Verhaltnisse. Die Festsetzung der Kernzone erweist sich angesichts des
wesentlichen o&ffentlichen Interesses als rechtmassig, zweckmassig und angemessen
(vgl. BRGE I Nr. 0129/2018, E. 5.6 f.). Dies ist vom Verwaltungsgericht bestatigt worden
(vgl. VB.2018.00629, E. 7.3).

Dass vorliegend ein offentliches Interesse am Ortsbildschutz besteht, bestatigen auch
die Festlegungen des ISOS (vgl. Kap. 5.3.1). Mit der Aufnahme eines Ortsbildes in das
ISOS wird dargetan, dass es in besonderem Masse die ungeschmalerte
Erhaltung, jedenfalls aber unter Einbezug von Wiederherstellungs- und Ersatzmass-
nahmen die grosstmogliche Schonung verdient (Art. 6 Abs. 1 NHG; SR 451). Das ISOS
entfaltet eine unmittelbare Wirkung allerdings nur im Rahmen der Erflillung von Bundes-
aufgaben. Bei der Erflllung kantonaler und kommunaler Aufgaben — und damit
insbesondere im Bereich der Nutzungsplanung — wird der Schutz von Ortsbildern dem-
gegeniber in erster Linie durch kantonales und kommunales Recht gewahrleistet.
Dabei ist das ISOS im Sinne eines Sachplans indes ebenfalls zu berlcksichtigen,
was insbesondere einen Einbezug der Festlegungen des ISOS in die raumplanerische
Interessenabwagung erfordert (BGE 135 11 203 E. 2.1, VB.2018.00629, E. 6.2.1 ff.).
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Mit der Festlegung des Schutzziels A fur die Baugruppe 3.1 bezweckt das ISOS einen
integralen Erhalt hinsichtlich der darin enthaltenen Bauten wie auch der Freiraume,
wozu auch der Innenhof der Liegenschaft Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 gehort.
Mit Blick auf das gesamte Gebiet Muhlebach strebt das ISOS den Strukturerhalt an.
Die Anordnung und Gestalt von Bauten und Freirdumen soll bewahrt werden. Dabei
sollen fur die Struktur wesentliche Elemente und Merkmale integral erhalten und
der Abbruch von Altbauten héchstens in Ausnahmefallen zugelassen werden. Fur
Umbauten und zur Eingliederung von Neubauten sollen besondere Vorschriften erlassen
werden.

Mit der Festlegung einer Kernzone fur das Gebiet Ottenweg ist den Schutzzielen des
ISOS weitgehend Rechnung getragen worden. Die Anordnung und Gestalt von Bauten
und Freiraumen kann mit den Kernzonenvorschriften bewahrt werden. Die parzellen-
scharfen Bauvorschriften dienen zudem der guten Einordnung von Neubauten,
zumal fUr diese die strengeren Anforderungen von § 238 Abs. 2 PBG gelten werden.
Den Vorgaben des ISOS entsprechen in diesem Sinne auch die vorgesehenen An-
passungen des Kernzonenplans flur die betroffenen zwei Parzellen, indem Baubereiche
vorgeschlagen werden, die sich mit ihrer Kubatur gut in das bauliche Umfeld und damit
in die bestehende Struktur eingliedern werden.

Durch die Festsetzung der Profilerhaltungslinie fir das Gebaude an der Feldeggstrasse
87 wird zudem ein fur die Struktur wesentliches Element erhalten. Zwar kann mit der
Profilerhaltung nicht die Erhaltung der Substanz bewirkt werden. Indes muss ein Neubau
an dieser Stelle die wesentlichen Erscheinungselemente bernehmen. Damit kann
im Sinne des ISOS die Gestalt der Baute bewahrt werden, so dass auch ein Neubau
weiterhin die Bindegliedfunktion innerhalb der Hauserzeile entlang der Feldeggstrasse
wahrnehmen und damit das schutzenswerte Ortsbild erhalten werden kann (vgl. Kap.
5.3.1). Hieran besteht ein wesentliches offentliches Interesse.

In gewissem Widerspruch zu den Festlegungen des ISOS steht der vorgesehene
Baubereich im Innenhof der Liegenschaft Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23. Dieser mit
dem Schutzziel A belegte Innenhof soll gemass ISOS freigehalten werden. Der Bau-
bereich ist indes so angelegt, dass er sich mit seiner Volumetrie gut in die Umgebung
der umliegenden Baumeisterhauser eingliedern kann. Durch seine Dimensionierung
und seine Abstande zu den bestehenden Bauten wird der Neubau zudem klar als Hof-
gebadude in Erscheinung treten und dadurch die Charakteristik des Raums als Innenhof
nicht aufheben.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass ein wesentliches 6&ffentliches
Interesse am Schutz des Ortsbildes im Gebiet Ottenweg besteht und die baulich
mogliche Nutzung der Grundstiicke daher so festzulegen ist, dass die fur das Ortsbild
typischen Erscheinungselemente gewahrt werden kénnen. Diesen Anforderungen
tragen die vorgesehen Anpassungen des Kernzonenplans Rechnung, wenn auch mit
der Uberbauung des Innenhofs der Liegenschaft Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 eine
gewisse Abweichung von den Festlegungen des ISOS erfolgt. Diese kann als
untergeordnet qualifiziert werden.
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Interesse an innerer Verdichtung

Das Raumplanungsgesetz des Bundes und die hierauf abgestiitzte Richtplanung er-
teilen den Kantonen und insbesondere den Kernstadten einen Auftrag zur Verdichtung
nach innen. Dieses wichtige raumplanerische Ziel soll indes einhergehen mit einer
hohen Siedlungsqualitat, welche auch den Anliegen des Heimatschutzes Rechnung zu
tragen hat. Die Verdichtungspotentiale sollen in diesem Sinne raumlich differenziert
genutzt werden und die Innenentwicklung den historischen Charakter und die Starkung
der Identitdt der Quartiere bericksichtigen. In diesem Sinne — und unter Berick-
sichtigung, dass die regionale Richtplanung und die BZO 2016 die Verdichtung an hierftr
geeigneten Orten vorsehen — haben sowohl das Baurekursgericht wie auch das Ver-
waltungsgericht das Interesse am Schutz des Ortsbildes im Gebiet der «kKernzone Otten-
weg» hoher gewichtet als das Interesse an der Verdichtung nach innen (BRGE |
0129/2018, E. 5.11, VB.2018.00629, E. 7.3.1).

Auch im Bereich von Kernzonen kann dem Anliegen der Verdichtung nach innen
Rechnung getragen werden, solange das schutzwirdige Ortsbild dadurch nicht beein-
trachtigt wird. Hieran besteht ein offentliches Interesse. Dieses Anliegen der raumlich
differenzierten Verdichtung kann durch die in der BZO-Teilrevision «Kernzone Otten-
weg» getroffenen Festlegungen bertcksichtigt werden.

Private Interessen

Private, einem Nutzungsplan entgegenstehende Interessen von Grundeigentimer-
schaften haben grundsatzlich wenig Gewicht, wenn der Plan den im o&ffentlichen
Interesse liegenden Planungszielen entspricht; unberlcksichtigt bleiben insbesondere
finanzielle Interessen. Anders ist die Situation dagegen, wenn eine Massnahme zu klar
lokalisierbaren individuellen Einschrankungen fuhrt oder entsprechende Wirkungen
zeitigt und das Interesse der Grundeigentiimerschaft somit nicht in einem groésseren
Zusammenhang steht, sondern einzeln zu beurteilen ist. In diesem Fall ist den privaten
Interessen innerhalb des bestehenden Planungsspielraums Rechnung zu tragen
(Jeannerat/Moor, in: Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Zirich etc. 2016, Art. 14
N 43 f.). Wahrend bei der Festsetzung der Kernzone als solcher demnach den privaten
Interessen nur wenig Gewicht zuzugestehen ist, sind diese zu beachten, wenn zu
beurteilen ist, ob bzw. inwieweit die spezifischen, ein einzelnes Grundstiick betreffenden
Festsetzungen gerechtfertigt sind, wobei diesbezlglich angeknlpft werden kann an
die Interessenabwagung fiir individuell-konkrete Schutzmassnahmen. Rentabilitatstber-
legungen sind dabei umso geringer zu gewichten, je schutzwirdiger ein Objekt, bzw. auf
die vorliegende Frage Ubertragen eine Ortsbildsituation ist (VB.2018.00629, E. 8.4.2 und
8.4.5).

In diesem Sinne haben sowohl das Baurekursgericht wie auch das Verwaltungsgericht
der Stadt den Auftrag gegeben, bei der Uberpriifung der Festlegungen auf diesen
konkreten Grundstliicken die privaten Interessen der Grundeigentimerschaft in die
Interessenabwagung miteinzubeziehen und dabei auch zu prifen, ob dem Interesse
des Ortsbildschutzes auch durch mildere Massnahmen hinreichend Rechnung getragen
werden kann.

Zu berucksichtigen ist vorliegend insbesondere das wirtschaftliche Interesse der Grund-
eigentiimer, dass sie ihre Grundstiicke weiterhin wirtschaftlich sinnvoll nutzen kénnen.
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Dabei ist allerdings nicht von der Rendite auszugehen, die mit einer Neulberbauung
erzielt werden koénnte, sondern ob mit der Weiterflihrung der bisherigen Nutzung oder
mit einer Nutzungsanderung ein akzeptabler Ertrag erzielt werden kann. Nicht mass-
gebend ist demnach auch der mit den Kernzonenvorschriften einhergehende Aus-
nidtzungsverlust gegentber der bisherigen Zonierung (VB.2018.00629, E. 8.4.5 f.).

Die Liegenschaft Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 ist bereits im heutigen Zustand sehr
gut ausgenutzt (Ausnutzung von rund 116 %). Die Kernzonenvorschriften schranken
diese Nutzung mit der Festsetzung eines viergeschossigen Baubereichs mit einer
Gebaudegrundflache von 290 m? in keiner Weise ein. Im Gegenteil haben diese Vor-
schriften zur Folge, dass die ehemals baurechtswidrige Baute nunmehr baurechts-
konform wird und ohne Weiteres in der bisherigen Form weitergenutzt und — insbe-
sondere im Bereich der Delphinstrasse 23 — sogar noch erweitert werden kann. Auch
ein Neubau ware zulassig. Eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung der Liegenschaft bleibt
damit auch mit den Kernzonenvorschriften in jedem Fall méglich. Durch die Gewahrung
eines zusatzlichen Baubereichs im Innenhof, welcher eine Ausniitzung von rund 500 m?
ermdglicht, wird die Nutzungsmoglichkeit des Grundstiicks weiter verbessert. Hieran hat
der Grundeigentimer ein berechtigtes privates Interesse.

Die Liegenschaft Feldeggstrasse 87 ist mit den grosszligigen Abmessungen des be-
stehenden Gebaudes baulich gut ausgenutzt (Ausnitzung von rund 80 %). Eine wirt-
schaftlich sinnvolle Nutzung des Grundstlcks ist damit mdglich, zumal der klare und
einfache dreigeschossige Gebaudekdrper selber zu keinen Einschrankungen flhrt.
Mit der Festlegung der Profilerhaltungslinie fur das Gebaude Feldeggstrasse 87 wird
weiterhin eine bauliche Ausnutzung des Grundstiicks im bisherigen Rahmen ermdglicht,
wobei das Gebaude auch ersetzt werden kann. Moglich ist zudem auch hier die Setzung
eines zusatzlichen Baubereichs im rickwartigen Bereich des Grundsticks, mit welcher
eine zusatzliche Ausniitzung im Umfang von 720 m? geschaffen werden kann. Hieran
hat die Grundeigentimerschaft ein berechtigtes privates Interesse.

Fazit

Die Ermittlung und Gewichtung der von der vorliegenden Planung betroffenen Interes-
sen hat gezeigt, dass ein wesentliches offentliches Interesse an der Wahrung des
schutzwirdigen Ortsbilds im Gebiet Ottenweg besteht. Dass sich die Kernzone als
solches zum Schutz dieses Ortsbildes als rechtmassige, zweckmassige und ange-
messene Planungsmassnahme erweist, ist von den Gerichten, deren Urteile rechts-
kraftig sind, bestatigt worden. Es bleibt indes mit Blick auf die konkreten Festlegungen
fur die einzelnen Grundstiicke ein gewisser Planungsspielraum, innerhalb dessen die
berechtigten privaten Interessen der Grundeigentiimerschaft an einer wirtschaftlichen
Nutzung ihrer Grundsticke berlcksichtigt werden kénnen, ohne dass dadurch die
Interessen des Ortsbildschutzes ibermassig tangiert wiirden. So ist es mdglich, sowohl
im Innenhof der Liegenschaft Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 als auch im rickwartigen
Bereich der Liegenschaft Feldeggstrasse 87 einen zusatzlichen Baubereich zu setzen.

Dies fuhrt bei der Liegenschaft Ottenweg 11 / Delphinstrasse 23 zwar zu einer gewissen
Beeintrachtigung der Schutzziele des ISOS. Durch eine gute Einpassung des Bau-
bereichs in das bauliche Umfeld kann den denkmalpflegerischen Interessen indes
Rechnung getragen werden. Angesichts der berechtigten privaten Interessen an einer
wirtschaftlichen Nutzung ihres Grundsticks und dem offentlichen Interesse an einer
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inneren baulichen Verdichtung, welche unter Berlicksichtigung der Anliegen des Orts-
bildschutzes in differenzierter Form auch in Kernzonen ermdéglicht werden soll, kann
diese untergeordnete Beeintrachtigung der Schutzinteressen des ISOS hingenommen
werden. Dabei ist auch zu bertcksichtigen, dass das Baurekursgericht die Interessen
des Ortsbildschutzes an einer vollstandigen Freihaltung des Innenhofes aufgrund
dessen Lage und der modernen Randbebauung auf zwei Seiten des Innenhofes als
lediglich von geringer Natur eingestuft hat (BRGE |1 0129/2018, E. 7.1.3).

Bei der Liegenschaft Feldeggstrasse 87 ist der Planungsspielraum hinsichtlich der Fest-
legung einer Profilerhaltungslinie fir das bestehende Gebaude noch einmal ausgelotet
worden. Die Uberpriifung kommt zum Ergebnis, dass zur Wahrung des charakte-
ristischen Ortsbildes die Erhaltung der wesentlichen Erscheinungselemente des Ge-
baudes Feldeggstrasse 87 erforderlich ist, was nur mittels einer Profilerhaltungslinie
bewirkt werden kann. Durch das mildere Mittel des Baubereichs kann den Anliegen des
Ortsbildschutzes dagegen nicht angemessen Rechnung getragen werden (vgl. Kap.
3.1). Mit einer reinen «Baubereichsbaute», welche sich insbesondere gegen den Stras-
senraum baulich gut zwischen die beidseitig angrenzenden modernen Bauten
einfligen musste, ginge das charakteristische Ortsbild an diesem Ort verloren. Die an
der Feldeggstrasse heute noch bestehende Zeile von Baumeisterhausbauten ware
durch die allzu grosse Lucke nicht mehr ablesbar. Eine weitergehende Berlcksichtigung
der privaten Interessen hatte daher eine Beeintrachtigung der Ortsbildschutzinteressen
zur Folge, was sich angesichts des als wesentlich gewichteten Interesses am Schutz
des vorliegenden Ortsbildes und der bestehenden guten Ausnitzung des Grundstiicks
— welche zudem anderweitig noch erweitert werden kann — nicht rechtfertigt. Zudem
kdénnte ein Baubereich auch nicht wesentlich grésser ausfallen als das bestehende Bau-
volumen, womit ein solcher trotz erheblicher Beeintrachtigung der Interessen des Orts-
bildschutzes die privaten Interessen nicht massgeblich besser bertcksichtigen konnte.
Indes kann den Eigentumerinteressen durch die Setzung eines zusatzlichen Bau-
bereichs im rlckwartigen Bereich Rechnung getragen werden. Der Baubereich wird
so platziert, dass die Freiraumqualitat des Schulhauses Mihlebach nicht geschmalert
wird und den Blick von der Feldeggstrasse zum Schulhaus Muhlebach nach wie vor
ermoglicht. Der derart eingefligte Baubereich ist mit den Anliegen des Ortsbildschutzes
vereinbar, weshalb sich diesbezlglich die Berlcksichtigung der privaten Interessen
rechtfertigt. Damit kann zusatzlich auch hier dem 6éffentlichen Interesse an der baulichen
Verdichtung in angemessener Form Rechnung getragen werden.
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6. Verfahren

6.1 Offentliche Auflage

Die BZO-Teilrevision «Kernzone Ottenweg» (Anderung Erganzungsplan und Bauord-
nung) wurde gemass § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) vom 15. Februar 2023 bis
und mit 17. April 2023 6ffentlich aufgelegt.

Wahrend der Dauer der Auflage wurden keine Einwendungen eingereicht.

6.2 Kantonale Vorprifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der genannten BZO-Teilrevision dem
Kanton Zurich zur Vorprifung eingereicht. Mit Schreiben vom 21. April 2023 stellt das
ARE die Genehmigung der BZO-Teilrevision «Kernzone Ottenweg» in Aussicht.

6.3  Uberarbeitung

Aufgrund der offentlichen Auflage, der kantonalen Vorprifung und der stadtischen Am-
tervernehmlassung war keine inhaltliche Uberarbeitung der Dokumente erforderlich.

6.4 Festsetzung Gemeinderat

Die BZO-Teilrevision bedarf der Festsetzung durch den Gemeinderat.

6.5 Weiteres Verfahren

Referendums- und Stimmrechtsheschwerdefrist

Nachdem der Gemeinderat die Teilrevision festgesetzt hat, wird die Referendumsfrist
(60 Tage) und die Frist fir den Rekurs in Stimmrechtssachen (5 Tage) angesetzt.
Diese beginnen gleichzeitig.

Genehmigung Kanton

Sind die beiden Fristen ungenutzt verstrichen oder ein allfalliges Referendum
bzw. ein allfalliges Stimmrechtsrekursverfahren abgeschlossen, verflgt die kantonale
Bau-direktion die Genehmigung der Teilrevision.

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

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