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Vorschriften zum Privaten Gestaltungsplan
Manegg

Erganzender privater Gestaltungsplan
«GreenCity.Zurich» fir die Teilgebiete A, B
und C (im Sinne von § 85 Abs. 1 PBG)

Stadtratsbeschluss vom 14. November 2012 (1464)

Zusatzlich zum Ubergeordneten privaten Gestaltungsplan Man-
egg gelten fur die Teilgebiete A, B und C nachstehende Vorschrif-
ten, die von der Grundeigentimerin gestutzt auf das von ihr ver-
fasste Leitbild zu Stadtebau und Nachhaltigkeit vom September
2012 aufgestellt wurden:

Praambel

Die Grundeigentimerin strebt in den Teilgebieten A, B und C des
Planungsgebiets Manegg eine Quartierentwicklung an, die sich
an den Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft orientiert. Sie
bekennt sich dazu, die Zielerreichung im Rahmen eines langfris-
tig angelegten Controllingprozesses zu Uberprufen.

Art.1  Geltungsbereich

'Fir den im Plan angegebenen Perimeter gelten die Vorschriften
des erganzenden privaten Gestaltungsplans.

Die Vorschriften gelten nicht flr das Grundstiuck der SZU.

3Der Geltungsbereich ist in folgende Teilgebiete bzw. Baufelder
unterteilt:

Teilgebiet A: Baufeld Af,

Teilgebiet B: umfassend die Baufelder B1 Nord/Sud, B2,
B3 Nord/Siud, B4 Nord/Sud, B5, B6,

Teilgebiet C: Baufeld C1.

Art. 2 Bestandteile

Der erganzende private Gestaltungsplan besteht aus den Vor-
schriften und dem dazugehorigen Plan im Massstab 1:1000.



Art.3 Baufelder und Stellung der Gebaude

'Die Hauptgebaude sind innerhalb der im Plan angegebenen
Baubegrenzungs- und Baupflichtlinien anzuordnen.

2Gebaude durfen an die Baubegrenzungslinien gestellt werden,
im Baufeld B6 entlang der rickwartigen Erschliessung und in den
Baufeldern entlang der Maneggstrasse unbeachtlich des Stras-
senabstandes. In den Baufeldern mit einer Baupflichtlinie sind
die Gebaude auf diese zu stellen; rickspringende Fassadenteile
sowie durchgehende Offnungen sind zulassig.

3Die Gebaude in den Baufeldern A1, B3 Nord und Sid sind als
Larmschutzriegel fur die ostlich davon liegenden Baufelder aus-
zubilden.

“Die Eingangsgeschosse in den Baufeldern B4 Nord/Sud sowie
B6 sind gemass Bezeichnung im Plan mindestens 2.5 m gegen-
uber der Baupflichtlinie zurtick zu versetzen. Die Ausbildung von
Arkaden und die Stellung von Stutzen sind zulassig. Oberhalb
der Eingangsgeschosse gilt die Baupflichtlinie.

°Das Eingangsgeschoss in Baufeld A1 muss um den im Plan an-
gegebenen Vorbereich zurlckgesetzt werden. Treppenhauser,
Versorgungsschachte, Stutzen und Arkaden sowie massive Brus-
tungen im Bereich der Tiefgarageneinfahrt sind in diesem Vorbe-
reich zulassig.

®Im Vorbereich des Eingangsgeschosses vom Baufeld A1 sind
Gewerbeeinheiten im untergeordneten Mass zulassig, wenn der
Nachweis erbracht werden kann, dass die geforderte Durchlas-
sigkeit weiterhin gewahrleistet ist und diese Gewerbeeinheiten
die offentliche Belebung des Vorbereichs sicherstellen.

"Oberhalb der Eingangsgeschosse durfen einzelne Gebaude-
vorspringe wie Balkone und dergleichen lediglich auf dem Bau-
feld B1 Nord/Sud vorbehaltlich der Bau- und Waldabstandslinien
maximal 1.5m Uber die Baubegrenzungslinien hinausragen.
Dachvorspringe und Vordacher durfen auf der ganzen Fassa-
denlange uber die Baubegrenzungslinie und Baupflichtlinie hin-
ausragen.

8Gebaude und Gebaudeteile ohne anrechenbare Gesamtnutz-
flache sind vorbehaltlich der Baulinien und des Strassenab-
stands ausserhalb der Baubegrenzungslinien zulassig, soweit
sie vollstandig unter dem gestalteten Terrain liegen.

°In den Baufeldern B1 Nord/Std, B3 Nord/Std sowie B4 Nord/Std
sind im Plan Verbindungsbereiche angegeben. Die Trennung im
Baufeld B1 Nord/Sud muss an ihrer engsten Stelle an der West-
seite mindestens 14 m und an der Ostseite mindestens 20 m breit
sein. Im Baufeld B3 Nord/Sud muss sie an ihrer engsten Stelle



mindestens 10 m betragen. Im Baufeld B4 Nord/Sud muss sie an
ihrer engsten Stelle mindestens 18 m betragen. Innerhalb dieser
Verbindungsbereiche sind nur Gebaude und Gebaudeteile ohne
anrechenbare Gesamtnutzflache zulassig. Sie mussen vollstan-
dig unter dem gestalteten Terrain liegen.

°Besondere Gebaude sind auch ausserhalb der im Plan ange-
gebenen Baubegrenzungs- und Baupflichtlinien zulassig.

"Fir das Baufeld B1 Nord/Sid darf die Baufreigabe erst erteilt
werden, wenn auf dem Baufeld A1 der Rohbau vollstandig abge-
schlossen wurde.

Art. 4  Ausniitzung, Freiflachenziffer und Gebaudehohe

'In Bezug auf die Parzellen in den jeweiligen Baufeldern gelten
folgende Masse/Vorschriften:

Baufeld A1 B1 B2 B3 B4 BS B6 C1
(Nord/ (Nord/ | (Nord/
Siid) Siid) Siid)

Gesamtnutz-| 10600 | 32100 | 7500 | 11000 | 30800 | 6000 | 20500 | 46400
fliche (GNF)

max. [m?]
Freiflachen- gemass Art. 30 20* 20* 20*/30 20* 20 20
ziffer [%] 15 Abs. 2 GP

Manegg
Gebaudehohe 22.5%** 25 Bestand 19.5 25 19.5** 25 40***
max. [m]

(*) vorbehaltlich Absatz 3; (**) vorbehaltlich Absatz 5; (***) vorbehéltlich Absatz 6

2Ausnutzungsubertragungen zwischen den Baufeldern, mit Aus-
nahme des Baufeldes B2, sind zulassig, soweit die maximale Ge-
samtnutzflache in keinem Baufeld um mehr als 10 % erhoht wird.

3Die Freiflachenziffer erhoht sich auf 30 %, falls der Wohnanteil
30 % oder mehr betragt.

“Die Freiflachenziffer berechnet sich auf Basis der von der Bau-
eingabe erfassten Parzellengrosse. Ausser Ansatz fallen Wald-
abstandsflachen, soweit sie mehr als 15m hinter der Wald-
abstandslinie liegen, offene Gewasser sowie die im Plan als
offentlich zuganglich markierten Platze. Zwischen den Baufel-
dern durfen jeweils 20 % der zu erstellenden Freiflachen trans-
feriert werden.

5Die bestehenden Gebaude durfen im Falle ihres Erhaltes ihre
bestehenden Gebaudehohen beibehalten.

®In dem im Plan ausgewiesenen Vorbereich A1 gilt eine maxima-
le Gebaudehohe von 11.5m. Im Baufeld C1 gilt in dem ausge-



wiesenen Bereich mit Hohenlimitierung eine maximale Gebau-
dehohe von 25 m.

Art. 5 Nutzweise

'Die Eingangsgeschosse, die unmittelbar an die im Plan ausge-
wiesenen oOffentlichen Platze angrenzen, miussen so ausgestal-
tet werden, dass die Hohe der daruber liegenden Boden (OK
fertiger Boden) mind. 4 m Uber deren Fussboden (OK fertiger
Boden) zu liegen kommt; in diesen Bereichen der Eingangsge-
schosse sind keine Wohnnutzungen zulassig, sondern es sind
mit Ausnahme des Baufeldes B5 bei Realisierung einer Schule
publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen.

2lm Baufeld A1 sind in den Eingangsgeschossen keine Wohnnut-
zungen zulassig. Mindestens 60 % der projektierten, anrechen-
baren Gesamtnutzflachen in den Eingangsgeschossen sind fur
Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen vorzusehen. Die Ein-
gangsgeschosse in der nordlichen Halfte des Baufeldes A1 sind
SO auszustatten, dass die HOhe der darUber liegenden Boden
(OK fertiger Boden) mind. 4 m Uber deren Fussboden (OK ferti-
ger Boden) zu liegen kommt.

3In den Baufeldern B1 Nord/Sid und B4 Sid ist ein minima-
ler Wohnanteil von 80 % der Gesamtnutzflache zu realisieren.
Werden in den Baufeldern A1, B3 Nord, B3 Sud, B4 Nord und
B5 Wohnnutzungen realisiert, hat der realisierte WWohnanteil auf
diesen Baufeldern jeweils mindestens 30 % zu betragen.

*In den Baufeldern mit einem Wohnanteil von 30 % und mehr
sind bei Bedarf Raume fur Kinderkrippen und Kindertagesstat-
ten sowie siedlungs- und quartierorientierte Raume fur soziale
Einrichtungen vorzusehen.

°Das Baufeld B5 ist fur die Realisierung eines 6ffentlichen Schul-
hauses mit den zugehodrigen Nutzungen bestimmt. Alternativ
oder erganzend zum Schulhaus sind im Baufeld BS auch Ein-
richtungen fur das Quartier zulassig. Werden weder Schulhaus
noch Quartiereinrichtungen realisiert, gelten in Bezug auf die
zulassige Nutzweise die Vorschriften des Ubergeordneten Ge-
staltungsplans Manegg sowie der obige Absatz 3.

SAuf den Baufeldern B6 und C1 sind nur Dienstleistungs- und
Gewerbenutzungen zulassig. Im schraffierten Bereich von Bau-
feld C1 sind Hotelnutzungen erlaubt.

Art. 6 Freiraumgestaltung

'Die Gestaltung der Freiraume hat nach einem einheitlichen, Gber-
geordneten Gestaltungskonzept zu erfolgen, das den Zusammen-
hang und die Gliederung des Areals sicherstellt. Das Konzept fur



die Freiraumgestaltung — einschliesslich der vorgesehenen Etap-
pierung — muss vor der ersten Baueingabe mit der Stadt Zurich
abgestimmt und von Grin Stadt Zurich bewilligt werden.

2Der offentlich zugangliche Spinnereiplatz und Maneggplatz sind
als urbane Orte mit vielfaltigen Moglichkeiten der Freiraumnut-
zung zu gestalten. Auf dem Spinnereiplatz ist eine raumwirksa-
me Baumgruppe vorzusehen. Im Bereich der Baumgruppe auf
dem Spinnereiplatz sind keine Untergeschosse und Unterbau-
ungen zulassig. Der offentlich zugangliche Maneggplatz verbin-
det die Freiraume und ist als Einheit zu gestalten.

3Die Bastion ist eine mit Baumen bepflanzte Aussichtsplattform.
Im Bereich der Bastion ist nur ein Korridor zur unterirdischen
Verbindung der Baufelder B2 und B1 Nord zulassig, sofern die-
ser mindestens 2 m uberdeckt ist.

“Auf den Baufeldern B1 Nord/Sid und B4 Nord/Sud ist die Be-
bauung so auszugestalten, dass eine Verzahnung des angren-
zenden Landschaftsraumes Entlisberger Hangkante mit den
Aussenraumen der neuen Gebaude entsteht. Dabei soll sich
der landschaftliche Charakter in diesen Aussenraumen wider-
spiegeln.

°Entlang der Maneggstrasse und deren Verlangerung bis zur
Butzenstrasse sind Saulenbaume in Gruppen anzuordnen. Im
Bereich des Spinnereiplatzes ist eine Zasur vorzusehen. Diese
Baumstandorte durfen nicht unterbaut werden.

®Der Vorbereich des Baufelds A1 mit direktem Anschluss an den
Perron der SZU dient als Ubergangszone zwischen Individual-
und offentlichem Verkehr und somit als Portal zum Areal Green-
City. Der Vorbereich ist entsprechend so zu konzipieren, dass
eine Zirkulation und Belebung durch Offentlichkeit gesichert ist.

'Fur Baumstandorte in gewachsenem Boden ist genligend
Wurzelraum zu belassen. Auf unterbauten Flachen muss eine
ausreichend hohe Aufbaustarke zum Pflanzen von Baumen
beibehalten werden. Fur grosskronige Solitarbaume muss eine
zusammenhangende Uberdeckung von mindestens 1.5m und
bei der Pflanzung von Grossstrauchern und Kleinbaumen muss
eine Aufbauhdhe von mindestens 1m eingehalten werden.
Samtliche Uberdeckungen sind nach Maoglichkeit mittels Gelan-
demodellierung oder Durchstossen zu realisieren.

8Samtliche Strassen, Wege und Platze ausserhalb der Baufel-
der sind offentlich zuganglich.
Art.7 Erschliessung MIV, Anlieferung

'Die Verkehrserschliessung richtet sich nach dem Quartierplan
Nr. 488 Manegg. Die Zu- und Wegfahrten zu den Baufeldern B3,
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tsverbindlichkeit ist der Plan im M. 1:1‘000.
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B4, B5, B6 und C1 haben gemass Bezeichnung im Plan zu er-
folgen.

2Der Spinnereiplatz darf nur zwecks Anlieferung der publikums-
orientierten Eingangsgeschoss-Nutzungen in den Baufeldern
B1 und B2 mit Personenwagen, Kleintransportern oder Lastwa-
gen befahren werden. Der Wendebereich des Spinnereiplatzes
ist fur alle Fahrzeuge unabhangig vom Fahrzweck zuganglich.

3Der Maneggplatz darf nur zwecks Anlieferung der publikums-
orientierten Eingangsgeschoss-Nutzungen in den Baufeldern
B3 und B4 mit Personenwagen und Kleintransportern befahren
werden (keine Lastwagen und Sattelschlepper).

*Mit geeigneten baulichen Massnahmen sind auf dem Manegg-
platz und Spinnereiplatz (ausgenommen Wendebereich) Fahr-
ten mit motorisierten Fahrzeugen auszuschliessen, die nicht der
Anlieferung gemass den Absatzen 2 und 3 dienen.

°Das Erschliessungs- und Anlieferungskonzept muss einschliess-
lich der vorgesehenen Etappierung vor der ersten Baueingabe
mit der Stadt Zurich abgestimmt und vom Tiefbauamt der Stadt
Zurich bewilligt werden.

’Entlang der Baufelder C1 und B5 kann die Maneggstrasse fiir
die Anlieferung mittels Bahn genutzt werden (Anschlussgleis).

Art.8 Parkierung

'Mit Bezug auf das Total der Baufelder ergibt sich fir die Nutz-
weise Wohnen die Zahl der insgesamt zulassigen Autoabstell-
platze, indem im Durchschnitt pro Wohnung maximal 0.7 Park-
platze zuzuglich Besucherparkplatze zulassig sind. Die Zahl der
insgesamt zulassigen Autoabstellplatze darf zu keinem Zeitpunkt
uberschritten werden. Massgebend sind jeweils die rechtskraftig
bewilligten Wohnungen.

2Autoarme Nutzungen koénnen von der Nachweispflicht ganz
oder teilweise befreit werden, sofern ein reduzierter Bedarf Uber
ein Mobilitatskonzept nachgewiesen und durch ein Controlling
dauerhaft sichergestellt wird. Die Grundeigentimerschaft ist
verpflichtet, bei wiederholten Abweichungen von den Vorgaben
des Mobilitatskonzepts die gemass Art.22 Abs. 2 des Uberge-
ordneten Gestaltungsplans minimal erforderlichen Abstellplat-
ze real nachzuweisen oder durch eine entsprechende Ersatz-
abgabe abzugelten. Diese Verpflichtung ist vor dem jeweiligen
Baubeginn als o6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im
Grundbuch anmerken zu lassen.

SEine Befreiung von der Nachweispflicht gemass vorangegan-
genem Absatz setzt voraus, dass an geeigneter Lage eine an-
gemessene Anzahl Carsharing-Parkplatze bereitgestellt wird.



“Die Ein- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen sind im Gebaude
zu integrieren; davon ausgenommen ist das Baufeld A1.

°*Oberirdische Besucherparkplatze und allfallige Taxistandplatze
durfen nur ausserhalb der im Plan ausgewiesenen offentlich zu-
ganglichen Platze angeordnet werden.

8FUr insgesamt mindestens 100 Autoabstellplatze sind die tech-
nischen Voraussetzungen zur Bereitstellung kinftiger Infra-
strukturen zur Nutzung durch emissions- und verbrauchsarme
Fahrzeuge (z. B. Hybrid oder Elektro) zu schaffen. Ein entspre-
chendes Konzept muss vor der ersten Baueingabe mit dem Tief-
bauamt der Stadt Zurich abgestimmt werden und ist von diesem
bewilligen zu lassen.

’An dem im Plan ausgewiesenen Standort fur 6ffentliche Velo-
abstellplatze muss die Grundeigentimerschaft in angemesse-
nem Umfang witterungsgeschuitzte Abstellmdglichkeiten schaf-
fen. Auch hat die Grundeigentumerschaft in angemessenem
Umfang nicht witterungsgeschutzte offentliche Veloabstellplatze
auf den offentlich zuganglichen Platzen zu realisieren.

Art.9 Fuss- und Radwege, Durchgange

'Der Plan bezeichnet die zu erstellenden, 6ffentlich zugangli-
chen Fuss- und Velowegverbindungen, welche nicht bereits im
Quartierplan Nr.488 Manegg und im Ubergeordneten Gestal-
tungsplan Manegg geregelt sind.

Die Bauherrschaft hat die kommunalen Fuss- und Radwegver-
bindungen nach den Vorgaben des Tiefbauamts unter Einhal-
tung der stadtischen Normalien zu erstellen.

3Im Baufeld A1 muss spatestens zusammen mit dem Doppel-
spurausbau der SZU bzw. dem Bau der westseitigen Perronan-
lage eine offentlich zugangliche Fusswegverbindung gemass Be-
zeichnung im Plan erstellt werden.

*Eine Fussgangeruberfihrung, welche Uber die Allmendstrasse
und die Bahnlinie zum Baufeld B5 fuhrt, ist innerhalb des Baufel-
des B5 oder in angrenzender Umgebung zulassig.

Art. 10 Storfallvorsorge

'Die Fassaden gegen die Allmendstrasse der Gebaude auf dem
Baufeld A1 sowie die Fassaden gegen die Nationalstrasse A3
der Gebaude auf den Baufeldern C1, B6 und B4 mussen dicht
ausgefuhrt werden und einen genugenden Widerstand gegen
eine kurzzeitige Hitzestrahlungseinwirkung aufweisen. Bei allfal-
ligen Liftungen muss die Frischluftzufuhr auf der strassenabge-
wandten Seite angebracht werden.



2Bei der Zufahrt zur Tiefgarage des Baufelds A1 muss mit geeig-
neten baulichen Massnahmen das Eindringen von unfallbedingt
freigesetztem Brennstoff verhindert werden.

SPersonenzugange und Begegnungszonen im Bereich der 6f-
fentlich zuganglichen Platze mussen zwischen den Baufeldern
B3, B4, B5 und B6 angeordnet werden. Personenzugange fur
das Baufeld A1 missen auch strassenabgewandt angeordnet
werden. Mit geeigneten baulichen und gestalterischen Mass-
nahmen sind auf dem Baufeld A1 und auf der Ostseite der Bau-
felder C1, B6 und B4 gréssere Personenansammlungen zu ver-
hindern.

*In Baufeld A1 sind Nutzungen mit schwer evakuierbaren Perso-
nen wie z. B. Kindergarten, Schulen, Altersheime, Spitaler oder
Gefangnisanstalten nicht zulassig.

°Die Bauvorhaben im Gestaltungsplanperimeter sind anlasslich
des Baubewilligungsverfahrens von der Fachstelle fur Storfall-
vorsorge der Baudirektion des Kantons Zurich genehmigen zu
lassen. Zudem muss die Bauherrschaft jeweils anlasslich eines
Baugesuches der Fachstelle fur Storfallvorsorge einen Bericht
zur Storfallvorsorge zur Prufung vorlegen.

Art. 11 Energie

'Neubauten missen bezlglich der Energiekennzahl und den
okologischen Anforderungen dem Label Minergie-P-Eco, Miner-
gie-A-Eco oder einem in der Wirkung mindestens gleichwerti-
gen Energiestandard sowie hohen 6kologischen Anforderungen
gemass den Leitkriterien der 2000-Watt-Gesellschaft entspre-
chen.

2100 % des Heizwarmebedarfs sowie mindestens 50 % der ge-
samthaft im Planungsperimeter fur den Betrieb der Nutzungen
bendtigten Energie ist, vorbehaltlich der dazu notwendigen Be-
willigungen und Konzessionen, durch erneuerbare Energien ab-
zudecken.

SWerden die fur den Betrieb des bestehenden Kleinwasserkraft-
werks bendtigten Bewilligungen und Konzessionen nicht erteilt
und stehen am Standort keine Losungen zur Verfugung, die
technisch moglich und wirtschaftlich tragbar sind, ist nachzu-
weisen, dass ein entsprechender 6kologischer Mehrwert mittels
anerkannter Zertifikate (z. B. nature made star oder gleichwertig)
langfristig sichergestellt ist.

Art. 12 Entwasserung

Vorgangig zum ersten Bauvorhaben im Gestaltungsplanperime-
ter muss die Bauherrschaft einen Bericht zum Entwasserungs-
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konzept fur den gesamten Gestaltungsplanperimeter ERZ Ent-
sorgung + Recycling der Stadt Zurich vorlegen und genehmigen
lassen.

Art. 13 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der offentlichen Bekannt-
machung der kantonalen Genehmigung in Kraft.’

' Genehmigt durch die kantonale Baudirektion am 31. Januar 2013; Inkraftset-
zung auf den 16. Marz 2013.
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