vz VEREINIGUNG ZURCHER
IMMOBILIENUNTERNEHMEN

Zurich, Dezember 2013

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zurich

EINWENDUNGEN

mit den nachfolgenden
Antragen:

A. Hauptantrag:

1. Essa auf die Revision der Bau- und Zonenordnung zu
verzichten.

B. Verfahrensantrége zur Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung:

1. Essa auf die Voranwendung der Bau- und Zonenordnung zu
verzichten.

2. Esseien bereitsim laufenden Verfahren auf die Bestimmung
betreffend Nutzung des Untergeschosses (Art. 13 Abs. 3 BZO-E
2013) zu verzichten und die Vorlage entsprechend neu zu
publizieren.

C. Zur Revison deskommunalen Richtplans Siedlung und
L andschaft:

1. Es sda die Revision des kommunalen Richtplans Siedlung erst
nach der Festsetzung und der Genehmigung des kantonaen
Richtplans vorzunehmen.



D. Zur Teilrevision der Bau- und Zonenordnung:

1. Es sei die Nutzungsdichte mindestens zu halten resp.
stellenweise massvoll zu erhéhen. Insbesondere sei auf die
Einfuhrung der Wohnzone W3b zu verzichten.

2.a) Es sa die neue Bestimmung von Art. 13 Abs. 3 BZO-E 2013
ersatzlos zu streichen.
b) Eventualiter sei als Ersatz fur das "Zurcher Untergeschoss' eine
Aufzonung samtlicher  Wohnzonen um en Geschoss
vorzunehmen.

3a Es sa die Vepflichtung zur Einrichtung von
publikumsorientierten Nutzungen in Erdgeschossen geméass Art.
6a BZO-E 2013 auf Gebiete entlang von Hauptverkehrsachsen
Zu beschranken.
b) Fur die Ubrigen Gebiete geméss Kategorie A seien alternativ zu
publikumsorientierten Nutzungen in Erdgeschossen auch
weitere Nutzungen zu ermdglichen.

4. Essa Art. 4b BZO-E 2013 ersatzlos aufzuheben.

5.a) Es sai auf die Beschrénkungen fur Dienstleistungsbetriebe in
der Industriezone IG zu verzichten.
b) Zusdtzlich sei eine besondere Industriezone fir starkstérende
Gewerbebetriebe unter Bricken von immissionstréchtigen
Infrastrukturanlagen vorzusehen.

6.2) Es sai die Mindestflache fur Area Uberbauungen gemass Art. 8
Abs. 2 BZO-E 2013 auf 4'500 m? zu reduzieren.
b) Es saien die zuldssige Geschosszahl fir ArealUberbauungen
gemass Art. 8 Abs. 3 BZO-E 2013 in sdmtlichen Gebieten bel
sieben zu belassen.

7. Es sel auf die Festsetzung eines Baumschutzes zu verzichten
und entsprechend Art. 11b BZO-E 2013 ersatzlos zu streichen.

8. Es seien die Bestimmungen Uber die Quartiererhaltungszonen
unveréndert zu bel assen.

9. Es sa die Revision der Kernzonenvorschriften ganzlich zu
Uberarbeiten.



Begr iindung:
I. Formelles

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung wurde am 23. Oktober 2013 publiziert und
bis am 24. Dezember 2013 offentlich aufgelegt. Die vorliegenden Einwendungen erfolge
rechtzeitig innert der Auflagefrist.

1. Materielles
Zum Hauptantrag A.1:

Die BZO 1999 hat sich grundsétzlich bewdhrt. In der Zwischenzeit hat sich die
Erkenntnis einer Verdichtung nach innen genauso wie das Bestreben einer weiteren
Zersiedlung entgegenzuwirken politisch durchgesetzt. Dies zeigen die in der jlingeren
Vergangenheit durchgefihrten Volksabstimmungen. Ebenso aktuell ist die Problematik,
die im Zusammenhang mit der Energiewende steht. Der Stadt Zurich kommt in beiden
Punkten eine Vorreiterfunktion zu, insbesondere ist die Stadt Zirich als Kernstadt in den
Metropolitanraum Zirich eingebunden und steht nicht aleine da. Eine Telrevision der
BZO hat deshalb auch die Auswirkungen auf den gesamten funktionellen Raum zu
beachten. Zudem muss die Stadt Zirich bestrebt sein, ihre Position im (inter-) nationalen
Standortwettbewerb zu behalten und zu bewahren. Eine (Teil-)Revision hat sich demnach
insbesondere an den Zielen des haushalterischen Umgangs mit dem (verfligbaren) Boden
und der einhergehenden Verdichtung, der Energieeffizienz (Ersatzneubau bzw.
Energiesanierungen im Bestand) sowie einer zukunftsgerechten Entwicklung des Lebens-
und Wirtschaftsstandortes Zirich zu messen. Entsprechend sind die Anreize fir die
bauliche Verdichtung und die energetische Sanierung im Hinblick auf den
Erneuerungszyklus in den Wohnzonen durch die entsprechenden Regelungen in der Bau-
und Zonenordnung zu schaffen. Weil eine Verdichtung und Erneuerung des Bestandes in
grossen Stiicken nur mittels der Initiative von bauwilligen Privaten erreicht werden kann,
muss eine BZO Anreize schaffen, damit entsprechende Bauvorhaben fir die
Grundeigentiimer in Frage kommen.

Die vorgelegte (Teil-)Revision trégt diesen Postulaten nicht Rechnung. Eine Erneuerung
der Bausubstanz und die damit einhergehende Verdichtung werden durch die Revision
nicht in die Wege geleitet. Eine Erneuerung der Bausubstanz ist jedoch auch der
massgebliche Schliissel fur die Erreichung einer grésseren Energieeffizienz. Schliesdlich
ist eine entsprechende Bautétigkeit auch aus wirtschaftlichen Grinden fir den Standort
Zurich von grundlegender Bedeutung. Der Standort Zirich muss fur Unternehmungen
samtlicher Bereiche attraktiv gestaltet sein.

Gemass Art. 21 Abs. 2 des Raumplanungsgesetzes (RPG) werden die Nutzungsplane
Uberprift und ndétigenfalls angepasst, wenn sich die Verhdltnisse erheblich gedndert
haben. Nutzungspléne sollen in der Regel alle zehn bis finfzehn Jahre Uberpriift werden.
Das bedeutet aber noch nicht, dass sie auch gedndert werden missen. Die zustéandige
Behorde hat zwei aufeinanderfolgende Interessenabwéagungen vorzunehmen. Die erste



betrifft die Notwendigkeit, auf eine Revision des Nutzungsplanes einzutreten, die zweite
betrifft den Inhalt der beabsichtigten Anpassungen und deren Folgen fir die betroffenen
Eigentimer (Tanquerel, Kommentar zum Bundesgesetz liber die Raumplanung, Zurich
2010, Art. 21, N. 29). Die erhebliche Anderung der Verhdltnisse, als Voraussetzung fiir
die Mdoglichkeit einer Plananpassung, ist kein fixer, ein fir alemal festgelegter und
unbefristet geltender Begriff. Es kann davon ausgegangen werden, dass erheblich
verdnderte Verhdltnisse im Sinne des Art. 21 Abs. 2 RPG vorliegen, wenn man
verninftigerweise annehmen kann, das Gemeinwesen hétte anders verfligt, wenn es im
Zeitpunkt der Entscheidfindung mit den gegenwartigen Verhdtnissen konfrontiert
gewesen ware (Tanquerel, aa.O., Art. 21, N 31 ff.). Notwendig erwiesene Anpassungen
der Plane sind auf ihre Vereinbarkeit mit den Anforderungen des Raumplanungs- und
Umweltschutzgesetzes zu Uberprifen. Zusétzlich ist abzuklédren, ob die Anpassungen
wirklich derart wichtig sind, dass sie alféllige Eigentumsbeschrénkungen rechtfertigen
(Tanquerel, a.a.0., Art. 21, N 43).

Seit der Inkrafttretung der Bau- und Zonenordnung 1999 haben sich die Verhdltnisse in
den 14 Jahren nicht massgeblich verandert. Die Stadt Ziarich konnte ihre
Standortattraktivitét bewahren und verzeichnet seit den spédten 1990er Jahren ein
konstantes Bevélkerungswachstum. Raumplanerisch hat sich gesamtschweizerisch die
Einsicht durchgesetzt, dass ein Wachstum der Siedlungen nur mittels einer Verdichtung
nach innen bewdltigt werden kann. Landschaftsschutz und die Verhinderung einer
fortschreitenden Zersiedlung erwiesen sich als anerkannte Anliegen der Raumplanung
und stellen in entsprechenden Volksabstimmungen die entscheidenden Argumente dar.
Mit dem Bau der Glattalbahn und dem beabsichtigten Bau der Limmattalbahn wéchst das
"Millionenzirich" noch ndher zusammen. Limmattal und Glattal werden verstérkter als
bis anhin der Kernstadt angegliedert und verbinden sich mit der Stadt Zirich. Die
algemeine Stossrichtung der Entwicklung kennzeichnet sich durch den ungebrochenen
Trend des Bevolkerungszuwachses und dem damit verbundenen Bedarf an
entsprechendem Wohnraum, durch die weitergehende Verschmelzung der Stadt Zirich
mit den unmittelbar benachbarten Planungsregionen sowie durch die anerkannte
Notwendigkeit einer Verdichtung nach innen. Gleichzeitig muss die Bewahrung der
Standortattraktivitét als Wohnstadt und Wirtschaftsmetropole angestrebt werden. Das sind
die Parameter, an denen sich eine gerechtfertigte Teilrevision der BZO zu orientieren hat.

Es wird auch von der Planungsbehérde anerkannt, dass sich die Stadt Zurich auch in den
nachsten Jahren dynamisch entwickeln wird. Die Erneuerung und Verdichtung der
bestehenden Stadtstruktur soll dabel mit der notwendigen Sorgfalt erfolgen. Mit dem Ziel
einer quditdtsvollen Weiterentwicklung der vielfdltigen Stadt soll die BZO in
verschiedenen Bereichen angepasst werden. Entsprechend zu diesen Ausfihrungen hat
die Stadt Zurich der Telrevision das Motto "Wachsen, aber richtig" gegeben.

Diesem Anspruch wird die (Tell-)Revision nicht gerecht. Sie lasst sich in gegenteiliger
Weise viel mehr durch die funf "V-Begriffe" charakterisieren: Verknappen, Verteuern,
Verstaatlichen, Vertreiben und Verhindern. Ein weiteres Wachstum wird durch die
tellrevidierte BZO weitgehend eingeschrankt. Verschiedene Bestimmungen der
Teilrevision zielen auf eine Entdichtung anstatt einer Verdichtung. Explizit zu erwéhnen
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sind Art. 13 Abs. 3 BZ0O-2013 und die Aufhebung des "Zurcher Untergeschosses' sowie
die entsprechenden Bestimmungen fur die Quartiererhaltungszonen (Art. 24cbs BZO-E
2013) und Kernzonen (Art. 33 und Art. 35 BZO-E 2013), die Erweiterung der
Quartiererhaltungszonen und Kernzonen, Art. 13 Abs. 2 BZO-E 2013 welche eine
Beschrénkung in Gebieten mit erhdhter Ausniitzung vorsient, Art. 4b BZO-E 2013,
welche Bestimmung das Instrument der Sondernutzungsplanung unattraktiv macht oder
der generelle Verzicht auf Aufzonungen. Seit 1999 haben sich die Verhdtnisse in keiner
Weise derart wesentlich verandert (Art. 21 Abs. 2 RPG), dass von der Notwendigkeit
einer Entdichtung gesprochen werden kénnte. Vielmehr ist weiterhin in umfassendem
Mass von der Notwendigkeit einer weiteren Verdichtung im urbanen Gebiet auszugehen.
Entsprechend sind auch die Voten zum kantonalen Richtplan zu verstehen, die fordern,
dass die Verdichtung zu 85% und nicht lediglich 80% im stadtischen Gebiet erfolgen soll.

Die Tellrevision steht im Widerspruch zu diesem allgemeinen Tenor. Die Stadt Zirich
vergibt sich und der Metropolitanregion durch die vorgesehene Revision ene
hervorragende Chance, die Entwicklung der Stadt in eine Richtung zu weisen, die es
zulésst, den erwahnten allgemein anerkannten Grundsétzen einer raumlichen Entwicklung
zur Verwirklichung zu verhelfen. Die BZO-Tellrevision zielt in die falsche Richtung.
Anstatt eine im Sinne der gesamtschweizerischen Raumplanungspolitik weitere
massvolle Verdichtung zu gewahrleisten, sieht die Teilrevision Massnahmen vor, die
weitgehend einer Abzonung und einer Entdichtung gleichkommen. Die Neufassung von
Art. 13 Abs. 2 BZO-E 2013 will in Gebieten mit erhdhter Ausnutzung eine solche nur
noch entlang der Hauptachsen und nicht auch der Seitenstrassen zulassen. Mit Art. 13
Abs. 3 BZO-E 2013 wird ohne Not und ohne entsprechende Kompensation das "Zircher
Untergeschoss' abgeschafft und hat Wertreduktionen von  Grundstiicken in
Milliardenhthe zur Folge hat. Die Einfihrung einer neuen Wohnzone W3b mit einer
geringeren Ausniitzung und Uberbauungsziffer sowie die Einfilhrung einer neuen
Quartiererhaltungszone 111, die im Vergleich zur bisherigen Quartiererhaltungszone | eine
Nutzungseinbusse mit sich bringt, bezeugen die gleiche Stossrichtung. Die Schaffung
einer Anzahl neuer Kernzonen steht ebenso im Widerspruch zum Grundsatz einer
Verdichtung nach innen.

Sodann wird die Bau- und Zonenordnung in redaktioneller Hinsicht durch die Ergénzung
mit einer schier untiberschaubaren Anzahl von neuen Bestimmungen unibersichtlich und
in unnétiger Weise verkompliziert.

Insgesamt erweist sich die Teilrevision der BZO as unausgegoren und in die falsche
Richtung zielend. Die geméass Art. 21 Abs. 2 RPG verlangte wesentliche Verdnderung der
Verhdltnisse, die zu einer Abzonung fuhren kénnten, ist nicht ansatzweise auszumachen.
Viemehr ist vom Gegenteil auszugehen. Unter diesen Umsténden erscheint die
vorgelegte Teilrevision planerisch nicht gerechtfertigt und steht im Widerspruch zum
eidgendssischen Raumplanungsgesetz und den anerkannten Planungsgrundsédize sowie
zur beabsichtigten Revision des kantonalen Richtplans. Es ist auf die Telrevision zu
verzichten und eine BZO auszuarbeiten, die im Einklang mit den raumplanerischen
Entwicklungen steht.
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Im Hinblick auf eine erfolgreiche BZO-Revision wurden zur massvollen Entwicklung der
Stadt Zdrich finf Postulate erarbeitet. Sollte auf die Revision nicht bereits aufgrund der
dargelegten Argumente verzichtet werden, nimmt die vorliegende Einwendung auf
weitere vorgesehene Anderungen Bezug.

BO: Link auf Forum Zirich, Arbeitspapier vom 26. August 2013 (PDF)

Zum Antrag B.1: (Verfahrensantrage)

Wie bereits dargelegt und im Folgenden noch ndher aufzuzeigen ist, verstosst die
vorgeschlagene Revision des regionalen Richtplanes als auch die Teilrevision der Bau-
und Zonenordnung gegen Ubergeordnetes Recht. Der kantonale Richtplan, bzw. der
Antrag des Regierungsrates zur Gesamtiberpriifung des Richtplans werden genauso
wenig berlicksichtigt wie die grundlegenden raumplanerischen Grundsétze, allen voran
der haushdlterische Umgang mit dem Boden. Ebenso wenig werden die Planerlasse auf
die Kompatibilitdt mit den Richtplanen der angrenzenden Planungsregionen abgestimmt.
Die Planerlasse gentigen in keiner Weise der horizontalen Koordination. Durch den
Verstoss gegen das Ubergeordnete Recht erweist sich die Planvorlage von vornherein
nicht als genehmigungsfahig. Entsprechend rechtfertigt sich keine Voranwendung des
Planerlasses. Eine negative Prgudizierung ist ausgeschlossen, da die vorgesehene
Tellrevision in der vorliegenden Form nicht in Kraft gesetzt werden kann.

In besonderem Mass gilt dies auf die neue Bestimmung betreffend das sogenannte
"Zurcher Untergeschosses' geméss Art. 13 Abs. 3 BZO-E 2013. Diese Regelung verstosst
in besonderer Weise gegen den Grundsatz der Verdichtung nach innen und dem
haushdlterischen Umgang des Bodens auf welchem das ganze raumplanerische System
der Schweiz fusst. Ohne Not wird eine Abzonung vorgenommen, die nicht durch eine
andere planerische Massnahme kompensiert wird. Gleichzeitig geht ein Wertverlust der
Grundstticke einher. Als eigentumsbeschrankende Massnahme muss sich die Bestimmung
im Sinne von Art. 36 der Bundesverfassung [BV] auf ein éffentliches Interesse stiitzen
kénnen und sich als verhdltnismassig erweisen. Diesen Anforderungen wird Art. 13 Abs.
3 BZO-E 2013 nicht gerecht, weshalb sie umgehend zu streichen und die teilrevidierte
BZO erneut entsprechend zu publizierenist.

Die Vorwirkung geméss § 234 PBG fihrt dazu, dass die Projektierungskosten fir eine
erhebliche Anzahl von Projekten abgeschrieben werden missen. Der ganze
Planungsaufwand fur die nach den Bestimmungen der BZO 1999 geplanten Bauvorhaben
war vergeblich. Im grossen Masse trifft dies auf Vorhaben zu, welche ein anrechenbares
Untergeschoss vorsahen. Solche Projekte miissen von Grund auf neu geplant werden.
Damit hat die Stadt Zirich in ungerechtfertigter Weise einen Schaden verursacht, der
nicht ohne weiteres hinzunehmen ist. Dies ist umso stossender, weil die Abschaffung des
Zurcher Untergeschosses vollig unverhofft erfolgte und weder fur die Bauherrschaften
noch die Architekten voraussehbar war. Durch die geplante Teilrevision war der ganze
Planungsaufwand fur solche Projekte umsonst. Die durch neue Planung entstehenden
Mehrkosten gehen einzig zulasten der jeweiligen Bauherrschaft, wodurch diese erheblich
inihrem Vermogen geschadigt wird.


http://www.forum-zuerich.org/fileadmin/user_upload/pdf/11_Arbeitspapier_revBZO.pdf
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Zum Antrag B.1: (Richtplan)

Der kantonale Richtplan wird derzeit einer Gesamtlberprifung unterzogen. Der
entsprechende Antrag des Regierungsrats wurde dem Kantonsrat am 28. Méarz 2012
Uberwiesen (RRB 309/2012 vom 28. Mérz 2012). Im Antrag des Regierungsrates wird zu
Recht festgehalten, dass die Steuerung der Raumentwicklung letztlich eine
Gemeinschaftsaufgabe von Kanton, Region und Gemeinden darstellt. Die
Gesamtuberprifung des kantonalen Richtplans erfolgt deshalb nach dem sogenannten
Gegenstromprinzip.  Einerseits gibt der kantonale Richtplan  wesentliche
Rahmenbedingungen fir die laufende Gesamtiberarbeitung der regionalen Richtplane
vor. Andererseits kénnen und sollen die Erkenntnisse aus der Gesamtiberarbeitung der
regionalen Richtpldne wieder in den Prozess zur Gesamtiberprifung des kantonaen
Richtplans einfliessen. Kantonaler Richtplan und regionae Richtplane missen vermehrt
als sich ergdnzende Planungsinstrumente verstanden werden, da sie erst gemeinsam ihre
volle Wirkung entfalten.

Im Antrag geht der Regierungsrat davon aus, dass auch in den néchsten Jahren im Kanton
Zlrich von einem substantiellen Wachstum von Bevdlkerung und Beschéftigten
auszugehen ist. Die Siedlungsstrukturen sind dabel so zu entwickeln, dass der
Handlungsspielraum kiunftiger Generationen gewahrt bleibt. Eine bessere Ausnitzung der
inneren Reserven soll auch in Zukunft dazu beitragen, die Ausdehnung der Besiediung zu
begrenzen und Infrastrukturen effizient zu nutzen. Dadurch ergibt sich die Chance,
Wohnraum und Arbeitsplétze an mit dem offentlichen Verkehr gut erschlossenen Lagen
zu schaffen.

Die Stadt Zurich als Planungsregion ist Teil des Metropolitanraums "Greater ZUrich".
Insbesondere sind die Planungsregionen Limmattal und Glattal eng mit der
Planungsregion Stadt Zirich verbunden. Die Aufgaben des regionalen Richtplans im
Sinne der Koordinationsrichtplanung sind gerade mit Bezug auf die angrenzenden
Planungsregionen von herausragender Bedeutung. Ein Vorpreschen mit der Revision des
regionalen Richtplans vor derjenigen des Ubergeordneten kantonalen scheint unter diesen
Umsténden auch im Sinne des Gegenstromprinzips nicht als angezeigt.

FUnf Leitlinien prégen die zukinftige Raumentwicklung im Kanton Zdrich. Durch eine
Siedlungsentwicklung nach innen soll die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen
sichergestellt werden. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig auf
den offentlichen Verkehr auszurichten, zusammenhangende naturnahe Raume sind zu
schonen und zu fordern. Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Téatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unterstiitzen. Zudem soll sich die
raumliche Entwicklung am Grundsatz der Nachhaltigkeit orientieren (Richtplantext -
Gesamtdokument, S. 1-6). Dabei wird unter anderem auch festgehalten, dass
grenzuberschreitende Aufgaben weiter an Bedeutung gewinnen. Die anstehenden
Herausforderungen der rdumlichen Entwicklung koénnten nur in partnerschaftlicher
Zusammenarbeit und unter Einbezug aller massgebenden, d.h. auch privaten Akteure
bewadltigt werden (Richtplantext - Gesamtdokument, S. 1-7).
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Gemass kantonalem Raumordnungskonzept (ROK) und dem Richtplantext werden die
vier Stadtlandschaften Zirich, Limmattal, Glatta und Winterthur als Motoren der
raumlichen Entwicklung angesehen. Sie zeichnen sich durch eine Uberdurchschnittliche
Nutzungsdichte und eine hohe Entwicklungsdynamik aus. In diesen Raumen befinden
sich die Arbeitsplatzschwerpunkte sowie zentralortliche Versorgungs-, Bildungs- und
Kultureinrichtungen. Fir die Zukunft bestehen betréchtliche Potenziale fir urbane
Wohnformen an hervorragend erschlossenen Lagen. Daraus ergibt sich der
Handlungsbedarf der Stadtlandschaften: Die Potenzide fur zusétzliche Wohn- und
Arbeitsplétze sind zu nutzen, die Leistungsfahigkeit des offentlichen Verkehrs ist zu
steigern und die Wohn- und Lebensqualitét sind insbesondere bel der Erneuerung und der
Verdichtung sicher zu stellen. Einen zentralen Stellenwert nimmt die Zielsetzung ein,
wonach mindestens 80% des Bevolkerungswachstums auf die Stadtlandschaften und die
urbanen Wohnlandschaften entfallen sollen (Regionaer Richtplan Region Stadt Zurich,
Richtplantext, Fassung fir die 6ffentliche Auflage, 1. September 2013, S. 12). Es wird
sogar die Forderung laut, wo nach der Anteil auf 85% zu erhdhen sei.

Im kantonalen Richtplantext wird festgehalten, dass die Zircher Wohnbevdlkerung von
1995 his 2010 um fast 17% zugenommen habe. Gleichzeitig sei auch die pro Kopf
beanspruchte Wohnfléche angestiegen. Im Ergebnis sei die Siedlungsentwicklung somit
durch eine deutliche Zunahme des Geschossfléchenbestandes gekennzeichnet, wobel
auch die Hélfte der zusétzlichen Geschossflachen innerhalb der bereits Uberbauten
Bauzonen habe geschaffen werden kénnen. In absehbarer Zukunft sei weiterhin mit einer
Bevolkerungszunahme und einer steigenden Flachenbeanspruchung pro Kopf zu rechnen.
Durch das zweckméssige Nutzen der Reserven im bestehenden Siedlungsgebiet kénne
dieses Wachstum bewadltigt werden (Richtplantext - Gesamtdokument, S. 2-5).

Entsprechend werden auch die Ziele formuliert: Aufgrund der vielfaltigen Funktionen auf
vergleichsweise engem Raum sei ein haushdlterischer Umgang mit dem Boden
unabdingbar. Damit die bereits getétigten Investitionen in die 6ffentlichen Infrastrukturen
bestmdglich genutzt werden kénnten, sei die Siedlungsentwicklung auf die bestehenden
Infrastrukturen auszurichten. Sodann sei der Bedarf an Geschossfléachen fur Wohnungen
und Arbeitspléatze vorrangig durch bauliche Erneuerung und Entwicklung innerhalb des
Siedlungsgebietes an mit dem 6ffentlichen Verkehr sowie mit dem Fuss- und Vel overkehr
gut erschlossenen Lagen zu decken. In Zentrumsgebieten und Bahnhofsbereichen mit
Uberortlicher Bedeutung sei  eine der besonderen Lagegunst angemessene
Uberdurchschnittlich dichte Nutzung anzustreben (Richtplantext - Gesamtdokument, S. 2-
5). Der Grundsatz der Verdichtung nach innen ist vdllig unbestritten.

Als Massnahmen sient der Richtplantext vor, dass der Kanton im Rahmen der
Festsetzung der regionalen Richtpldane und der Genehmigung der kommunalen Richt- und
Nutzungspléne fur die haushélterische Bodennutzung sowie die zukunftsgerichtete
Siedlungsentwicklung gemass den Zielsetzungen des Richtplanes sorgt (Richtplantext -
Gesamtdokument, S. 2-6).
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Bei Planungen in Zentrumsgebieten ist der besonderen Lage durch die entsprechenden
Massnahmen Rechnung zu tragen. Wegleitend sind die im Richtplantext aufgefihrten
Grundsétze (Richtplantext - Gesamtdokument, S. 2-11):

Dichte Siedlungsteile mit hoher Siedlungsqualitét sollen erhaten bleiben bzw. neu
geschaffen werden. Zu diesem Zweck sind in der Regel Mischnutzungen anzustreben.
Die baulichen Dichten sind, angepasst an die ortlichen Gegebenheiten, fir
Zentrumsgebiete deutlich Uber den in 8§ 49a PBG vorgesehenen Ausnitzungen
festzulegen. Mit Nutzungs- und Dichtevorgaben in den regionalen Richtplénen sind die
Zentrumsgebiete, auch im Hinblick auf die Freiraumgestaltung, bedarfsgerecht zu
strukturieren.

Der Wirtschaft sind optimale Standorte zur Verfligung zu stellen, insbesondere solche mit
hoher Erschliessungsgualitdt durch den offentlichen Verkehr. Die bereits vorhandenen
infrastrukturellen Vorleistungen der 6ffentlichen Hand sind optimal zu nutzen.

Die Zentrumsgebiete sollen einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung des kantonalen
Modalsplit-Ziels leisten. Die Erschliessung der Zentrumsgebiete ist daher auf einen
Uberdurchschnittlich hohen Anteil des offentlichen Verkehrs sowie des Fuss- und
Veloverkehrs auszurichten.

Die Verkehrs- und die Ubrige Infrastruktur sind so zu planen und zu projektieren, dass
eine zweckméassige Etappierung der Entwicklung der einzelnen Gebiete ermdglicht wird.
Zur Forderung energiesparender Raumstrukturen, zur Steigerung der Energieeffizienz und
mit Blick auf den vermehrten Einsatz erneuerbarer Energien sind entsprechende
Energiekonzepte zu erarbeiten.

Als Entwicklungsimpulse oder zur funktionalen Optimierung sind Offentliche
Einrichtungen zielgerichtet auszubauen bzw. anzusiedeln.

Die Umsetzung von massgeblichen Vorhaben in Zentrumsgebieten geschieht unter
Einbezug der Offentlichkeit und privater Akteure wie Infrastrukturtréger,
Grundeigentimer und Investoren insbesondere im  Rahmen  kooperativer
Planungsverfahren. Im Bereich von Gemeinde- oder Regionsgrenzen sind die
Entwicklungskonzepte grenziiberschreitend zu erarbeiten.

In der Stadt Zurich finden sich geméss der Festlegung im kantonalen Richtplan drei
Zentrumsgebiete, namlich Zurich-City, Zirich-Hard/Altstetten und Zurich-Nord/Opfikon.
In unmittelbarer Stadtndhe befinden sich die Zentrumsgebiete, Kloten/Opfikon,
Walisellen/Zurich/Dubendorf-Stettbach und Schlieren (Richtplantext - Gesamtdokument,
S. 2-11 ff.). Ein betréchtlicher Bereich des Gebietes der Stadt Zurich wird somit vom
kantonalen Richtplan als Zentrumsgebiet bezeichnet.

Der Richtplantext zum regionalen Richtplan halt auf S. 26 richtigerweise fest, dass das
Siedlungswachstum durch Innenentwicklung erfolgen soll. Mit Ausnahme von Gebieten
mit erhaltungswirdigen Strukturen sei gegeniiber dem heutigen Bestand eine Verdichtung
erwinscht, insbesondere in Umnutzungsgebieten wie ehemaligen Industriearealen. Die
Nutzung baulicher Potenziale erfolge durch eine raumlich differenzierte bauliche
Verdichtung und Entwicklung. Je nach Ausgangslage, Charakter und Funktion seien fur
die Stadtgebiete gemass den Strategien "Erhalten”, "Weiterentwickeln" oder
"Neuorientieren” Planungsmassnahmen umzusetzen. Die Stadtentwicklung habe
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entsprechend den Zielen der 2000-Watt Gesellschaft ausgerichtet zu sein. Im Rahmen der
Verdnderungsstrategien "Erhalten” und "Waeiterentwickeln” sollen zu hohe Dichten
gemass BZO 1999 partiell reduziert werden kénnen. Aus der dazu gehdrenden Abbildung
Abb. 2.1 ergibt sich, dass mehrheitlich das ganze Stadtgebiet diesen beiden Strategien
zugeordnet wird.

Damit werden bereits auf der Stufe des regionalen Richtplans die Voraussetzungen
geschaffen, dass die Dichte in der Stadt Zirich vorab gehalten werden kann und entgegen
dem kantonalen Richtplan und Raumordnungskonzept keine Verdichtung stattfindet. Die
Folge davon wird sein, dass der Druck auf die umliegenden Planungsregionen steigt.
Durch das Vorpreschen der Revision des regionalen Richtplans werden die Anordnungen
im zu Oberarbeitenden kantonalen Richtplan prgjudiziert und die Anliegen der
umliegenden Planungsregionen Ubergangen. Dieses Vorgehen ist nicht statthaft und
widerspricht den formellen Planungsgrundsétzen. Insbesondere werden auch nicht die
Auswirkungen auf die umliegenden Planungsgebiete berlicksichtigt.

Zum Antrag D.1, Postulat 1" Nutzungsdichte halten™ :

Im ersten Postulat wird gefordert, dass die Nutzungsdichte zumindest gehalten werden
muss. Die Standortattraktivitét von Zurich fur Firmen aus dem In- und Ausland aber auch
als Wohnort ist konstant hoch. Der Bevolkerungszuwachs hélt ungebremst an und
widerspiegelt sich am konstanten Mangel an Wohnraum. Viele Segmente auf dem
Wohnungsmarkt sind ausgetrocknet, bezahlbarer Wohnraum fur Familien ist
beispielsweise ausserhalb von Genossenschaften auf dem Markt kaum zu finden. Der
Zugang zu Genossenschaften ist aufgrund der konstant hohen Nachfrage fur viele
Anfragende nicht moglich. Trotz der dynamischen Entwicklung unter dem Regime der
BZO 1999 und dem entsprechenden Wohnungsbau bleibt die Lage auf dem
Wohnungsmarkt angespannt. Die Verhdtnisse haben sich diesbeziiglich nicht wesentlich
verandert. Die Lage auf dem Wohnungsmarkt zeigt, dass die Nutzungsdichte zumindest
gehalten werden muss. Um dies zu erreichen, muss die zuldssige bauliche Nutzung
moderat erhtht werden, damit sich die mdgliche Nutzungsdichte nicht verringert, da nie
samtliche Nutzungsmadglichkeiten ausgeschopft werden.

Die vorgeschlagene BZO-Teilrevision wird diesem Anliegen nicht gerecht. Statt dem
Grundsatz einer massvollen Verdichtung nachzuleben, schrénkt die BZO-Teilrevision die
entsprechenden Mdglichkeiten ein und hat eine "Entdichtung” zur Folge.

Das neue Regime der BZO wird die Entwicklung der Stadt Zirich auf dem Status quo
einfrieren. Dies manifestiert sich anhand von verschiedenen Anderungen (Wohnzone
W3b, Bestimmungen zur Areallberbauung, Erweiterung der Quartiererhaltungszonen,
Erweiterungen der Kernzonen). Die Anderungen werden zu einer weiteren Verknappung
des Wohnraumes fihren. Angtatt dass die Lage auf dem Wohnungsmarkt beruhigt wird,
entsteht eine weitere Verscharfung der Situation. Die Nachfrage wird noch stérker steigen
und sich in steigenden Mietzinsen niederschlagen. Die fehlenden Anreize fur die
Errichtung von Neubauten haben auch zur Folge, dass der Bestand erhalten bleiben wird.
Notwendige Energiesanierungsmassnahmen werden dadurch verhindert. Vom Motto
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"wachsen, aber richtig" kann keine Rede sein. Ein nach der Auffassung der Stadt Zirich
"richtiges" Wachstum bedeutet in diesem Zusammenhang ein Erhalten des Bestandes. Es
wird somit gar kein Wachstum resultieren. Es wird nicht einmal die Nutzungsdichte
gehalten werden konnen. Aufgrund des Alters der Gebaude besteht gerade in der heutigen
Wohnzone W3 das grosste Erneuerungspotenzial. Durch die vorgesehene Tellrevision der
BZO wird jedoch die notwendige Erneuerung des Bestandes nicht eingel eitet.

Grundsétzlich ist die neu geschaffene Wohnzone W3b abzulehnen. In dieser Zone
manifestiert sich der Gedanke der Teilrevision der BZO am klarsten. Im Zusammenspiel
mit dem regionalen Richtplan werden diese Gebiete "eingefroren”. Es bestehen keinerlei
Anreize, in dieser Zone ein Neubauvorhaben zu redisieren. Dies ist inshesondere im
Zusammenhang mit den massiven Einschrankungen fir mdgliche Areal lberbauungen zu
sehen. Durch die Herabsetzung der Ausnitzungsziffer von 90% auf 75% und der
gleichzeitigen Einfuhrung einer Uberbauungsziffer von 30% werden diese Gebiete fir
eine Erneuerung unattraktiv. Zusédtzlich bestimmt der regionale Richtplan, dass die
Gebiete, in welchen die W3b teilweise vorgesehen ist, erhalten bleiben sollen. Unter
diesen Umstanden sind die in der W3b gelegenen Gebiete fir eine Neutberbauung
unattraktiv.

Die Teilrevision schafft keine zusétzlichen Impulse flr eine energetische Erneuerung und
eine bauliche Verdichtung. Die Redlisierung eines Neubaus anstelle eines bestehenden
Gebaudes ist fir einen Grundeigentimer wegen den neuen Baubeschrankungen
wirtschaftlich unattraktiv.

Die konstant hohe Nachfrage nach Wohnraum kann nur durch eine moderate Erhéhung
der baulichen Dichte gestillt werden. Eine Erhdhung der Dichte ist auch im Hinblick auf
den Umstand des erhdhten Mehrfléchenbedarfs pro Kopf notwendig. Nur dadurch kénnen
die Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitdten gesichert werden und auf die rdumlichen
Anforderungen der Zukunft reagiert werden. Die geforderte Haltung der Nutzungsdichte
ist unumganglich und wird durch die Telrevision nicht gewéahrleistet.

Die Stadt Zurich geht von unrealistischen Annahmen aus. Insbesondere wird in der BZO
kein Anreiz fur die Erneuerungen im Bestand geschaffen. Es sind jedoch gerade diese
Gebiete, die auch im Sinne einer Verdichtung nach innen von besonderer Bedeutung sind.
Gerade in der Mobilisierung der Baumoglichkeiten im Bestand liegt der Schltissel einer
erfolgreichen Raumplanung. Als attraktive Wohnstadt hat Zirich in besonderem Mass
dieses Anliegen umzusetzen. Private Investoren werden die Bauméglichkeiten nur in
Anspruch nehmen, wenn sich die Erneuerung flr sie ausbezahlt. Ohne die Gewahrung
von diesbeziglichen Anreizen wird eine Erneuerung im Bestand nicht stattfinden. Damit
verstosst die Teilrevision der BZO gegen die anvisierte Gesamtiberprifung des
kantonalen Richtplans.

Zum Antrag D.2, Postulat 2 " L ageoptimierung fur Wohn- und Arbeitsflachen™ :

Die Telrevision geht richtigerweise davon aus, dass die hisherigen
Untergeschossbestimmungen falsche Anreize fir Wohn- und Arbeitsflachen im
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Sockelbereich schaffen. Die Behandlung dieser Problematik in der BZO-Teilrevision geht
jedoch von enem faschen Ansatzpunkt aus. Durch die vorgesehene
Nutzungsbeschrankung auf 60% der ausnitzbaren Fléche (Art. 13 Abs. 3 BZO-E 2013)
und im Zusammenhang mit den verschaften Bestimmungen zur Freilegung von
Untergeschossen (Abgrabungsvorschrift; Art. 10 BZO-E 2013) erreicht die Teilrevision,
dass bei Bauvorhaben auf die Erstellung von anrechenbaren Unterschossen verzichtet
wird.

Ein anrechenbares Untergeschoss wird in den meisten Gebieten der Stadt Zdrich nicht
mehr moglich sein, da ein solches mehrheitlich unter dem gewachsenen Terrain
angeordnet werden muss. Dies ist naturgemass nur in Hanggebieten moglich. Zusétzlich
sieht die revidierte Abgrabungsvorschrift vor, dass nur noch geringfiigige Abgrabungen
zuléssig sind. Das sogenannte "Zircher Untergeschoss' wird demnach durch die BZO-
Teilrevision  abgeschafft. Damit gehen aber auch die entsprechenden
Nutzungsmoglichkeiten verloren, ohne dass dafiir ein Ersatz geboten wirde. Faktisch
handelt es sich deshalb um eine Abzonung. Dies verstdsst ebenso gegen den durch die
Gesamtuberprifung des kantonalen Richtplans weiterhin zu verfolgenden Grundsatz der
Verdichtung nach innen.

Es wird zu Unrecht davon ausgegangen, dass es sich bel dem anrechenbaren
Untergeschoss um ein Geschenk handelt. Ein solches Untergeschoss konnte gestiitzt auf
das geltende Recht ohne weiteres erstellt werden. Die baulichen Mdglichkeiten werden
verringert, die Nutzung wird eingeschrankt. Im gleichen Zug werden aber keine Anreize
fUr die Privaten geschaffen, vermehrt in den Wohnungsbau zu investieren. Aufgrund der
eingeschrénkten Baumdglichkeiten erweist sich auch diesbeziiglich die Realisierung eines
Neubauvorhabens a's nicht lohnenswerte Investition.

Die durch die Teilrevision verfolgte Verbesserung der Bauten in architektonischer und
stédtebaulicher Hinsicht durch die Einschrénkung eines anrechenbaren Untergeschosses
ist zu begrissen. Die Umsetzung dieser Verbesserung ist jedoch verfehlt. Grundsétzlich
muss von den bestehenden Nutzungsmdglichkeiten ausgegangen werden, unabhangig
davon, ob die betreffenden Fldchen an die Ausnitzungsziffer (vgl. § 255 PBG)
angerechnet werden mussen. Durch die Einschrdnkungen mit Bezug auf das
Untergeschoss wird die ausnutzbare Fléche verringert. Die Teilrevision fihrt nicht zu
besseren Bauten. Sondern durch diese Bestimmung werden die Anreize fur Private
gestrichen, in den Wohnungsbau zu investieren.

Im Eventualantrag wird deshalb gefordert, dass die vorgesehene Abschaffung des
"Zurcher Untergeschosses' nur unter gleichzeitiger Aufzonierung um ein Geschoss
erfolgen darf. Die angestrebte Verbesserung der Bauten kann durch ein Verbot von
anrechenbaren Untergeschossen unter einer gleichzeitigen Aufzonierung um ein Geschoss
verwirklicht werden. Durch eine solche Losung kdnnten sowohl dem Gedanken einer
massvollen Verdichtung als auch der stédtebaulich und wohnhygienisch motivierten
Verhinderung eines anrechenbaren Untergeschosses sowie der Verhinderung von
"gedrungen” wirkenden Bauten nachgelebt werden. Die effektive (Wohn-)Nutzfléche
konnte gehalten werden, gleichzeitig wilrden die negativen Auswirkungen der



39

anrechenbaren Untergeschosse eliminiert werden. Ausserdem wirde so ein namhafter
Beitrag zu einer Siedlungsentwicklung nach innen geleistet.

Die verschiedenen Wohnzonen sind deshalb im Sinne der Verdichtung nach innen jeweils
um ein Geschoss aufzuzonen. Entsprechend soll beispielsweise die W2 mit einer
Ausnitzungsziffer (AZ) von 60% neu zu einer W3 mit einer AZ von 90% werden. Die
zuléssige Gebaudehohe ist entsprechend um die Erhéhung von 3 m anzupassen.

Zonentyp bisher

AZ bisher

Zonentyp neu

AZ neu

Wohnzone W2

60 %

Wohnzone W3

90 %

Wohnzone W3

90 %

Wohnzone W4

120 %

Wohnzone W4

130 %

Wohnzone W5

162,5 %

Wohnzone W5

170 %

Wohnzone W6

204 %
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Mit hoheren Gebauden kann bei einer gleichen Gesamtausniitzung eine bessere Qualitét
erreicht werden. Die durch die bisherigen Untergeschossbestimmungen geschaffenen,
stadtebaulich und wohnhygienisch falschen Anreize werden dadurch verhindert. Bei einer
gleichen zuléssigen Ausnitzung kénnen die Wohn- und Arbeitsflachen qualitativ besser in
einem Vollgeschoss angeordnet werden und werden nicht mehr in einem Untergeschoss
untergebracht. Der Ersatz des Untergeschosses durch ein Vollgeschoss erhéht den
Anordnungsspielraum zur Erzielung der vollen Ausnitzung, was zur baulichen
Verdichtung beitrégt. In besonderen Wohnzonen soll die bisherige Regelung mit Unter-,
Voall- und Dachgeschoss bel assen werden.

Die as problematisch angesehenen Massstabsspriinge erweisen sich als weit weniger
dramatisch a's dies im Erlauterungsbericht geltend gemacht wird. Die "gewachsenen und
homogenen” Wohnquartiere werden naturgeméass bereits durch die Erstellung eines
Neubaus in ihrer Einheitlichkeit getroffen.

Zum Antrag D.3 Postulat 3, Erdgeschossbestimmungen:

Die Erdgeschossbestimmungen fir nicht und maéssig storende gewerbliche und
publikumsorientierte  Nutzungen gemass Art. 6a BZO-E 2013 sind auf
Hauptverkehrsachsen (Tramachsen und Stadtplétze/Strassen) zu beschrénken. Es ist
sinnvoll, in ener ersten Gebaudetiefe gewerbliche und publikumsorientierte
Erdgeschossnutzungen an Hauptverkehrsachsen zu verlangen. Damit kann eine
stédtebaulich zweckméssige Nutzungsdurchmischung erreicht werden. Fir das Gewerbe
resultieren gut erreichbare und auffindbare Lagen.

Diese Nutzungsvorschrift ist alerdings auf die publikumsintensiven Lagen mit einer
hohen Frequentierung zu beschranken. Selbst in diesen Gebieten ist durch zusétzliche
Massnahmen zu gewdhrleisten, dass keine Raumlichkeiten leer stehen. Es muss deshalb
die Moglichkeit einer alternativen Nutzung bestehen bleiben. Es ist ein Trugschluss zu
glauben, mit der Erhdhung des Angebots steige auch die Nachfrage, da mit dieser
Massnahme kein Bedurfnis geschaffen wird. Gewerbliche Nutzungen sind oft mit
Immissionen verbunden, so dass Nutzungskonflikte vorprogrammiert sind, was im Sinne
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einer vorausschauenden Planung nicht akzeptiert werden kann. Die vorgesehenen
Bereiche in der BZO-Teilrevision sind zu gross definiert. Insbesondere trifft dies auf die
Zentrumszone Zirich-Nord zu. Mit diesen Bestimmungen sind Nachteile fur die
Grundeigentiimer verbunden, die nicht hingenommen werden kénnen. Zudem geht damit
eine Verteuerung der Gebaude einher. Die Verpflichtung, im Erdgeschoss nicht und
massig storende gewerbliche Nutzungen Uber die Hauptverkehrsachsen (Tramachsen und
Stadtplatze/Strassen) hinaus zu verlangen, ist als zu weitgehende Beschrankung
abzulehnen. Als mildere Massnahme wurde die Einrdumung der Moglichkeit, in diesen
Bereichen die jeweilige Nutzung (gewerbliche oder Wohnnutzung) aufgrund der
Nachfrage zuzulassen, ohne weiteres ausreichen. Die vorgesehen Regelung erweist sich
somit als nicht verhdtnismassig (vgl. Art. 36 BV).

Zudem ist die Bestimmung nur schwer verstandlich. Es wird nicht klar, was unter den
Begriffen "publikumsorientierter" und "gewerblicher Nutzung" zu verstehen ist. Es ist
auch nicht plausibel, weshalb an Lagen der Kategorie A in den Kern-, Quartiererhaltungs-
und Zentrumszonen nur publikumsorientierte Nutzungen zuléssig, in den tbrigen Lagen
dagegen nur gewerbliche Nutzungen mdglich sein sollten. Es kann unmdglich im Sinn
einer lebendigen Stadt sein, publikumsorientierte Nutzungen (wie Verkaufdaden,
Coiffeursalons oder Gaststétten) in Wohnzonen und ausserhalb der Kategorie A nicht
zuzulassen.

Zum Antrag D.4 Aufhebung Art. 4b BZO-E 2013:

Der neu vorgesehene Art. 4b BZO-E 2013 definiert die Ziele von kooperativen Planungen
und von Sondernutzplanungen. Mit dieser Bestimmung sollen die Verdichtung und die
Kostenmiete im Wohnungsbau geregelt werden. Wird das Ausnitzungsmass der
Grundordnung Uberschritten bzw. die Nutzweise und Zweckbestimmung der Gebaude in
einer Weise festgelegt, die einer wertvermehrenden Um- oder Aufzonung gleichkommt,
sind mittels kooperativer Planung bzw. Sondernutzungsplanung ein angemessener
Mindestwohnanteil fur Kostenmiete, eine stadtebauliche Aufwertung und eine
qualitétsvolle bauliche Verdichtung sicherzustellen (Abs. 1). Der Mindestwohnanteil fir
die Kostenmiete, die zuléssige Ausnltzung wie auch Zahl, Lage, aussere Abmessungen
und Nutzweise sind nutzungsplanerisch festzulegen. Andere Voraussetzungen und die
Sicherung der Kostenmiete sind anlésslich des Planerlasses vertraglich zu vereinbaren
(Abs. 2).

Art. 4b BZO-E 2013 ist auf die Vereinbarkeit mit dem Ubergeordneten Recht kritisch zu
prufen. Die Sondernutzungsplanung wird in 8 83 ff. PBG geregelt. Nach § 83 Abs. 1 PBG
werden mit Gestaltungsplanen fur bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, &ussere
Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend
festgelegt. Dabel darf von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den
kantonalen Mindestabstdnden abgewichen werden. Wenn nun eine Bestimmung in der
Bau- und Zonenordnung zuldsst, dass in einem Sondernutzungsplan eine bestimmte
Nutzweise vorzusehen ist, so verstosst dies gegen 8 83 Abs. 1 PBG, da diese Bestimmung
eben gerade vorsieht, dass mittels eines Gestaltungsplanes von der Regelbauweise nach
BZO abgewichen werden darf. Art. 4b BZO-E 2013 verletzt das Uibergeordnete Recht.
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Soweit diese Bestimmung demnach Regelungen betreffend Sondernutzungsplanung trifft,
ist sie ersatzl os aufzuheben.

Unklar ist aufgrund der Formulierung, ob Art. 4b BZO-E 2013 auch auf
Sonderbauvorschriften gemass § 79 ff. PBG anzuwenden wére. Aufgrund des durch die
Stadt ZUrich angestrebten Ziels ist davon auszugehen. Auch § 80 PBG sieht vor, dass
Sonderbauvorschriften von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise abweichen
konnen. Damit entsteht derselbe Widerspruch zum tbergeordneten Recht, wie dies unter
der vorstehenden Ziffer dargelegt wurde. Art. 4b BZO-E 2013 verstosst somit auch gegen
§ 80 PBG.

Unhaltbar ist auch die neu den Grundeigentimern aufgezwungene kooperative Planung.
Eine solche kann nicht einfach mit einer Sondernutzungsplanung gleichgestellt werden.
Es handelt sich dabei um eine freiwillige Zusammenarbeit zwischen Privaten und dem
Staat.

Einer kooperativen Planung folgt stets ein rechtlich geregeltes Verfahren nach. In der
Regel miindet es zum Erlass eines Gestaltungsplanes oder von Sonderbauvorschriften.
Daher besteht wiederum derselbe untberbriickbare Widerspruch, der bereits in Ziffer 39
und 40 aufgezeigt worden ist. Die Einflhrung der Kostenmiete geméss Art. 4b BZO-E
2013 verstosst somit gegen Ubergeordnetes Recht und ist rechtlich nicht durchsetzbar. Es
handelt sich um eine Absichtserkl&rung ohne Verbindlichkeit fur private Investoren.

Aus einem weiteren Grund verstésst Art. 4b BZO-E 2013 ausserdem gegen das
Ubergeordnete Recht. Die Anforderungen an einen privaten Gestaltungsplan werden in 88
84 und 85 PBG abschliessend geregelt. Fur die Festsetzung von weitergehenden
Anforderungen in der Bau- und Zonenordnung besteht fur den kommunalen Gesetzgeber
keine Kompetenz. Es steht den privaten Grundeigentiimern gestiitzt auf das kantonae
Recht frei, ohne vorgangigen Einbezug der staatlichen Behtrden einen privaten
Gestatungsplan auszuarbeiten. Sie haben dabei ein Anrecht darauf, dass ein so
ausgearbeiteter Gestaltungsplan durch das zustdndige Organ behandelt wird. Dem
Gestatungsplan kann dabel zugestimmt werden oder er kann als Ganzes abgelehnt
werden. Eine Méglichkeit zur inhaltlichen Einflussnahme sieht das PBG dagegen nicht
vor. Das PBG schreibt auch nicht vor, dass ein privater Gestaltungsplan in einem
kooperativen Planungsprozess erarbeitet werden muss. Die kooperative Planung kann
einzig auf beidseitig freiwilliger Basis vereinbart werden. Art. 4b BZO-E 2013 verstgsst
auch aus diesem Grund gegen das Ubergeordnete Recht.

Die Bestimmung ist auch aus anderen Grunden verfehlt. Die Stadt Zirich spricht im
Erlauterungsbericht zwar von einem "Programmartikel”. Aus der Formulierung von Art.
4b BZO-E 2013 ergibt sich alerdings, dass diese Bestimmung weit mehr als lediglich
einen programmatischen Charakter beinhalten soll. Insbesondere ist sie von ihrer
Formulierung her ohne weiteres justiziabel, d.h. normativ gentigend bestimmt, um im
Einzelfall einen durchsetzbaren Anspruch auf die Errichtung der Kostenmiete zu
begrinden.
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Rechtsstreitigkeiten sind dadurch vorprogrammiert. Aufgrund der Verwendung eines
unbestimmten Rechtsbegriffes in der Formulierung "angemessener Mindestwohnanteil
for Kostenmiete® wird ein Einfalstor fur die Anfechtung von solchen
Sondernutzungsplanungen durch Dritte sperrangelweit gedffnet. Esist vollig unklar, was
unter einem "angemessenen Mindestwohnanteil” zu verstehen ist. Die Bestimmung
verstdsst mangels hinreichenden Normgehalts gegen das L egalitétsprinzip.

Auch inhaltlich ist die Bestimmung mangelhaft, da sie nicht zielfihrend ist. Einem
privaten Investor werden durch die Bestimmung séamtliche Anreize fir eine Erhdhung des
Ausniitzungsmasses der Grundordnung genommen. Diese wird nur angestrebt, wenn sie
sich wirtschaftlich ausbezahlt. Die Folge von Art. 4b BZO-E 2013 wird nicht Férderung
der Kostenmiete, sondern die Verhinderung von Sondernutzungsplanungen, durch welche
eine Erhdhung des Ausnltzungsmasses angestrebt werden soll. So verstanden
widerspricht Art. 4b BZO-E 2013 insbesondere auch dem eigentlichen Sinn und Zweck
einer kooperativen Planung, namlich der Erreichung von Win-Win-Situationen. Art. 4b
BZO-E 2013 verkehrt den durch einen privaten Investor verfolgten Vorteil ins Gegenteil.
Der Investor wird nach anderen Losungen suchen. Eine kooperative Planung steht fir
Private ausser Frage, weil sie letztlich einzig der Durchsetzung von staatlichen Interessen
dienen soll, fur die es im massgeblichen Ubergeordneten Recht weder Grundlage noch
eine Kompetenznorm zur Regelung auf kommunaler Ebene gibt.

Die FErarbeitung von Sondernutzungsplanungen, insbesondere von privaten
Gestaltungsplénen im Rahmen einer kooperativen Planung soll zu einem fir alle Parteien
befriedigenden Ergebnis fihren. Dies ist nur moglich, wenn sich die Parteien
grundsétzlich as gleichwertige Partner gegentiberstehen. Durch Art. 4b BZO-E 2013
wird aber jedoch zum vornherein eine Machtverschiebung zulasten der privaten Partei
erreicht. Von einer echten Partnerschaft, wie sie im Rahmen einer kooperativen Planung
angenommen wird, kann keine Rede sein. Die Bedingungen miissen frei verhandelbar
sein. Es widerspricht dagegen dem Grundsatz einer gleichwertigen Partnerschaft, wenn
gesetzlich vorgeschriebene Vertragsinhalte unbesehen Ubernommen werden missen.
Auch dies zeigt den vollig verfehlten Ansatz von Art. 4b BZO-E 2013 auf. Diese
Bestimmung kennzeichnet sich als Legitimation des Staates in einem ungehdrigen Masse
die durch die Bundesverfassung garantierte Eigentumsfreiheit zu beschréanken. Das
Instrument der Sondernutzungsplanung wird missbraucht, um den Grundeigentimern
durch die Hintertir eine unzuléssige Eigentumsbeschrankung aufzuzwingen.

Schliesslich krankt die Bestimmung Uberdies an einem simplen Durchsetzungsmangel. Es
ist vollig schleierhaft, wie die Stadt Zurich es bewerkstelligen will, dass die Verpflichtung
zur Kostenmiete auch tatsachlich eingehalten wird.

Zum Antrag D.5 Postulat 4, Industrie- und Gewer bezonen:

Die neuen Bestimmungen der Industrie- und Gewerbezone sollen sicherstellen, dass den
Industrie- und produzierenden Gewerbebetrieben auch in Zukunft genligend Flachen
bereitstehen. Dieser Ansatzpunkt ist grundsétzlich sehr begrissenswert. Insbesondere ist
esrichtig, dass das Gewerbe in der Stadt gehalten werden soll.
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Doch auch in diesem Punkt setzt die Tellrevision an der falschen Stelle an. Esiist véllig
weltfremd, Gewerbe in enem sechsstockigen Gebaude unterzubringen. Fir
Handwerksbetriebe sind beispiel sweise solche Gebaude bereits aus logistischen Grinden
nicht geeignet. Fir Gewerbe ist die vorgesehene Ausniitzungsziffer zu hoch. Das
vorgeschriebene Verhdtnis mit dem Gewerbeanteil bzw. die Festlegung einer maximal
zuldssigen Handelss und Dienstleistungsnutzung geméass Art. 19 BZO-E 2013 ist
Ubertrieben. Das Angebot fir Gewerbebetriebe wird nicht genutzt werden. Die neue
Zonierung wird zur Folge haben, dass das Land in den Industrie- und Gewerbezonen an
Wert einblissen wird. Die Abschaffung der Industriezone IDH und der Ersatz durch eine
|G bewirkt Uberdies, dass die Nutzung von vielen bestehenden Gebauden baurechtswidrig
wird, da der Anteil der Dienstleistungsbetriebe zu hoch ist. Unter diesen Umsténden wird
der Investitionsschub gehemmt. Auf eine Gebaudeerneuerung oder umfassende Sanierung
wird verzichtet werden, um die Vorteile der Besitzstandsgarantie nicht zu verlieren. Die
Bestimmungen der Revision bewirken, dass auf eine Nachverdichtung verzichtet werden
wird. Ein Abbruch eines bestehenden Gebaudes und der Ersatz durch einen Neubau
lohnen sich fir einen Investor nicht.

Die Nachfrage fur Flachen fur Dienstlei stungsbetriebe wird dagegen weiter gross bleiben.
Esist zwar an sich zutreffend, dass Dienstlei stungsbetriebe auch in anderen Zonen als der
Industrie- und Gewerbezone angesiedelt werden kénnen. Allerdings ist dabei zu beachten,
dass den Ubrigen Zonen Dienstlei stungsbetriebe teilweise aufgrund des vorgeschriebenen
Wohnanteils sich as nicht bewilligungsfahig erweisen. Die Nachfrage fir geeignete
Fléchen fur Dienstleistungsbetriebe kann durch die vorgesehene Teilrevision der BZO
nicht gestillt werden. Dies wird eine Verdréngung der Dienstleistungshbetriebe in Gebiete
ausserhalb der Stadt Zirich zur Folge haben. Durch die Teilrevision soll die Zentralitét
der Kernstadt nicht genutzt werden. Dies fuhrt zu einer Dezentralisierung mit der Folge
einer fortschreitenden Zersiedelung in den angrenzenden Gebieten, was im Widerspruch
zu der anerkannten Stossrichtung der eidgendssischen und kantonalen Raumplanung
steht. Die Nutzungsplanung hat im Sinne einer horizontalen Koordination auch die
Anliegen und die Auswirkungen auf die benachbarten Planungsregionen zu beachten.
Davon ist im zentralistisch gehaltenen Entwurf fur eine Tellrevision nichts zu erkennen.

Es macht keinen Sinn, in enem Wirtschaftszentrum wie Zdrich den
Dienstleistungssektors einzuschranken. Der Dienstleistungssektor ist ein treibender
Wirtschaftszweig. Es kann nicht im standortpolitischen Interesse sein, die Bedingungen
fur solche Betriebe nachtréglich zu erschweren. Eine weitere Problematik besteht in
tatschlicher Weise. Die Festsetzung eines maximalen Dienstleistungsanteils hat
unweigerlich Nutzungskonflikte zur Folge. Dienstleistungsbetriebe und Gewerbebetriebe
lassen sich oft nur schwer im selben Gebdude vereinbaren. Die von den
Gewerbebetrieben ausgehenden Emissionen (L&rm, Luftverunreinigung,
Erschitterungen) fuhren zu Beeintréchtigungen der Dienstleistungsbetriebe und ihren
tells sensiblen technischen Anlagen wie Computeranlagen (Server).

Zugleich wird durch die neuen Bestimmungen der Industrie- und Gewerbezone ein
beabsichtigter Steilpass fir die Anwendung des neuen, verfehlten und rechtswidrigen Art.
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4b BZO-E 2013 (vgl. oben Rz. 38 ff.) geschlagen. Wegen der mangelnden Nachfrage fir
die Redlisierung von Projekten in der Industrie- und Gewerbezone werden diese Gebiete
for Umnutzungen gestitzt auf eine Sondernutzungsplanung attraktiv. Dies mag
moglichweise der politischen Absicht des Stadtrates entsprechen, mit einer
raumplanerischen zweckmassigen Zonierung hat dies aber nicht im Geringsten etwas zu
tun. Die Zonenplanung darf nicht Zonen ausscheiden, fur die kein Bedarf besteht. Die
Zonenplanung wird hier flr sozialpolitische Zwecke missbraucht. Es ist unzuléssig, dass
der Staat den Grundeigentimern mangels eines entsprechenden Bedarfes an einer
zonenkonformen Nutzung eine Umnutzung eines Gebietes aufzwingt und den
Grundeigentimer gleichzeitig zur Kostenmiete verpflichtet. Solches entspricht einem
dirigistischen Eingreifen des Staates, das dem eidgentssischen Verfassung- und
Raumplanungsgesetz widerspricht und nicht akzeptierbar ist. Zudem verstosst Art. 4b
BZO-E 2013, wie oben dargelegt (Rz. 38 ff.) gegen das Uibergeordnete Recht.

Es sollen in der Stadt Zirich geeignete Fléchen fur das Gewerbe und insbesondere auch
fr stark stérende Betriebe zur Verflgung gestellt werden. Ein sechsstockiges Gebaude ist
for die Ansiedlung solcher Betriebe nicht geeignet. Das Gewerbe ist auf Flachen
angewiesen, die gut erschlossen und leicht zuganglich sind. Als hervorragend eignen sich
deshalb ebenerdige Faéachen. Entsprechend sind unter Bricken (Strassen- und
Bahnbriicken) geeignete Bauzonen fur die Anordnung emissionsstarker Betriebe
auszuscheiden. Es ist sinnvoll, unter Brickenbauwerken Industriezonen auszuscheiden,
um emissionsstarke Betriebe anzusiedeln. Dadurch resultieren auch Synergien durch die
Doppelnutzung des Landes. Die larmerzeugenden Betriebe und Infrastrukturanlagen
werden kombiniert. Dem Grundsatz einer haushéterischen Bodennutzung kann so in
besonderer Weise Rechnung getragen werden.

Zum Antrag D.6 Postulat 5, Mindestflache fir Areallber bauungen reduzieren:

Die Mindestfl&che fur Areal iberbauungen gemass Art. 8 BZO-E 2013 ist von heute 6'000
m? auf 4'500 m? zu reduzieren. Damit kann dieses zweckmassige Instrument fir eine
differenzierte  bauliche  Vedichtung vermehrt zur Anwendung kommen.
ArealUberbauungen schaffen gute Voraussetzungen fur die bauliche Verdichtung mittlerer
und grosser Aredle.

Ab den dreigeschossigen Zonen sollen in alen Gebieten Arealberbauungen mit
weiterhin bis zu 7 Vollgeschossen zuléssig bleiben. Art. 8 Abs. 4 BZO-E 2013 ist
entsprechend anzupassen. Die akzentuierte Bauweise kann in diesen Zonen Sinn machen.
Zudem mussen ArealUberbauungen eine besonders gute Gestaltung aufweisen. Durch
eine entsprechende Anwendung der Gestaltungsvorschriften kann auch der unerwiinschte
Volumensprung grundsétzlich verhindert werden.

Zum Antrag D.7 Baumschutz:
Die vorgesehenen Bestimmungen Uber den Baumschutz geméss Art. 11b BZO-E 2013

sind zu weitgehend. Ein Schutz von Baumen mit einem Umfang von mehr als 80 cm ist
nicht verhdtnisméassig und nicht erforderlich. Herausragende Einzelbdume kdnnen
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gestitzt auf 8 203 lit. f PBG unter Schutz gestellt werden. Zudem kann mit der
baurechtlichen Bewilligung verlangt werden, dass Baume erhaten bleiben und neue
Baume gepflanzt werden (8 238 Abs. 3 PBG). Baume kdnnen sodann im Rahmen von
Strassenprojekten vorgesehen werden. Eines weitergehenden Baumschutzes bedarf es
nicht. Die Stadt Zirich verflgt bereits heute, und dies ohne eine entsprechende
Bestimmung eines Baumschutzes, Uber einen grossen Bestand an Baumen. Die
Normierung eines speziellen Baumschutzes ist nicht erforderlich. Zusétzlich ist zu
erwarten, dass die vorgesehenen Bestimmungen den Zweck nicht erreichen, sondern eine
gegenteilige Wirkung entfalten. Baume, welche das geschitzte Mass noch nicht erreicht
haben, werden prophylaktisch geféllt werden, um nicht unter den Schutzbereich zu falen.
Vollig ungeklart ist das Verhdtnis zu den privatrechtlichen Immissionsvorschriften zum
Schutz der Nachbarn im Sinne von Art. 684 des Zivilgesetzbuches (ZGB), Art. 687 ZGB
oder § 196 ff des Einflhrungsgesetzes zum ZGB (EG ZGB). Auch in dieser Bestimmung
zeigt sich die Unausgegorenheit der Revisionsvorlage.

Zum Antrag D.8, Quartiererhaltungszonen:

Die bestehenden Quartiererhatungszonen haben sich bewdhrt und es besteht keine
Notwendigkeit, diesbeziigliche Anderungen vorzunehmen.

Bezeichnend fir die Stossrichtung der Teilrevision der BZO ist auch hier die Aufhebung
der besonderen Besitzstandsregelung gemass BZO 1999 (vgl. 24g Abs. 5, Art. 24h Abs. 4
oder Art. 241 Abs. 4 BZO-E 2013). Als Erlauterung wird lapidar ausgefihrt, die
Besitzstandsgarantie geméss § 357 PBG sa ausreichend. Dies ist nicht zutreffend. Es
bleibt dabei unerwahnt, dass der Ersatz eines solchen Gebaudes geméss 8 357 PBG nicht
madglich ist. Auch diesbeziiglich werden somit die Baumgglichkeiten weitergehend
eingeschrénkt.

Es finden sich weitere "entdichtende” Vorschriften. Zu erwdhnen ist die Neuschaffung
einer Quartiererhaltungszone Q 111 die auch dazu fihrt, dass die Nutzungsméglichkeiten
eingeschréankt werden.

In einer separaten BZO-Tellrevision wurde Art. 24cts BZO-E 2013 betreffend die
Erscheinung der Gebdude vom 16. Januar 2013 bis am 19. Méarz 2013 offentlich
aufgelegt. Da diese Bestimmung nicht festgesetzt worden ist, werden dennoch im
Rahmen des Einwendungsverfahrens Ausserungen gemacht. Es handelt sich um eine
Bestimmung, die in die dhnliche Richtung zielt, wie dies der umstrittene Art. 13 Abs. 3
BZO-E 2013 im Zusammenhang mit der Aufhebung des sog. Zurcher Untergeschosses in
Wohnzonen beabsichtigt. Auch durch diese Bestimmung soll ein anrechenbares
Untergeschoss verhindert werden. Der Fussboden des Erdgeschosses darf nicht unter dem
gewachsenen Boden, gemessen in der Mitte der strassenseitigen Gebaudeaussenseite, und
hochstens 1,5 m Uber dem tiefsten Punkt des gewachsenen Bodens langs der
strassenseitigen Gebaudeaussenseite liegen (Abs. 1). Erdgeschoss und dartiber liegende
Geschaosse (ohne Dachgeschosse) dirfen insgesamt die Zahl der erlaubten Vollgeschosse
nicht Ubersteigen (Abs. 3). Auch diese Bestimmung hat ohne eine entsprechende
Kompensation eine Nutzungsei nschrankung zur Folge.
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Zum Antrag D.9, Kernzonen:

Zum einen werden unlbersichtlich viele Kernzonen geschaffen und mit sehr
weitgehenden Bestimmungen ergénzt. Diese Bestimmungen sind zu einschrénkend und
koénnen ebenso als Hinweis auf den investitionshemmenden Charakter der Teilrevision
verstanden werden. Zum andern werden die Gebietscharakter in einer Ubertriebenen und
unndtigen Art und Weise in den Bestimmungen zu umfassend beschrieben und
festgehalten.

Die Streichung von Art. 28 Abs. 3 BZO ist nicht angebracht. Durch den Halbsatz 2 war
bis anhin gewahrleistet, dass das Erscheinungsbild der Gebaude nicht beeintrachtigt wird.
Die bisherige Version erweist sich als mildere Massnahme. Die Streichung von Art. 28
Abs. 3BZO ist nicht erforderlich und somit unverhaltnismassig (vgl. Art. 36 BV).

In Art. 28 Abs. 3 (alt Abs. 4) BZO-E 2013 und Art. 31 BZO-E 2013 soll die
Besitzstandsgarantie eingeschrénkt werden. Der Wiederaufbau von bestehenden
Hofgebauden soll nicht mehr zuldssig sein. Es handelt sich dabei um eine weitergehende
Einschrénkung der Baufreiheit, die nicht erforderlich ist. Esist nicht einzusehen, weshab
die weitergehende Besitzstandsgarantie der kantonalen Regelung angepasst werden soll.

Auch im Ubrigen zeichnen sich die Kernzonenvorschriften durch eine weitergehende
Restriktion aus. So wird in der Kernzone K2b eine tiefe Ausntitzung von maximal 40%
und eine Uberbauungsziffer von  22%  angestrebt.  Ebenso  werden
Ausnitzungsibertragungen gemass Art. 30 Abs. 2 BZO-E 2013 ausgeschl ossen.

Auch bei Art. 33 BZO-E 2013 handelt es sich um eine Bestimmung, die in die &nliche
Richtung zielt, wie dies der umstrittene Art. 13 Abs. 3 BZO-E 2013 im Zusammenhang
mit der Aufhebung des sog. Zlrcher Untergeschosses in Wohnzonen beabsichtigt. Auch
durch diese Bestimmung soll die Héhenlage des Erdgeschosses bestimmt werden und ein
anrechenbares Untergeschoss verhindert werden. Der Fussboden des Erdgeschosses darf
nicht unter dem gewachsenen Boden, gemessen in der Mitte der strassenseitigen
Gebaudeaussenseite, und hochstens 1,5 m Uber dem tiefsten Punkt des gewachsenen
Bodens langs der strassenseitigen Gebaudeaussenseite liegen (Abs. 1). Erdgeschoss und
dartber liegende Geschosse (ohne Dachgeschosse) dirfen insgesamt die Zahl der
erlaubten Vollgeschosse nicht Ubersteigen (Abs. 3). Die explizite Regelung des
Untergeschosses in Art. 35 BZO-E 2013 findet alerdings fir die Kernzone City keine
Anwendung. Art. 36 Abs. 2 BZO-E 2013 stellt eine weitere Einschrankung dar, indem in
Kernzonen bei bestehenden Gebauden (Stichtag 1. Januar 1999) ein bereits vorhandenes
zweites Dachgeschoss nur noch a's raumliche Erweiterung einer im ersten Dachgeschoss
bestehenden Wohnung oder Dienstleistungsnutzung ausgebaut werden darf. In der BZO
1999 war das Bestehen einer Wohnung oder Dienstleistungsnutzung noch nicht
vorausgesetzt. Art. 38 Abs. 2 BZO-E 2013 sieht neu vor, dass in unterirdischen Gebauden
keine anrechenbaren Nutzungen mehr méglich sind. Auch dies stellt eine weitere
Einschrénkung dar. Art. 39 BZO-E 2013 regelt die Dachgestaltung. Neu sind
Dacheinschnitte nicht mehr erlaubt. In Abs. 3 dieser Bestimmung wird die Gesamtfléche



der Dachfenster im 2. Dachgeschoss von einem Zehntel auf elnen Achtel erhoht.
Traufseitig sind weder Dacheinschnitte noch Dachbalkone zul&ssig (Abs. 4).

74 Auch die Kernzonenvorschriften zielen weitgehend auf weitere Einschrankungen und
sind kritisch zu hinterfragen und im Hinblick auf eine investitionsfreundlichere Lésung
Zu Uberprifen.

Aus den erwahnten Griinden ergibt sich, dass die Teilrevision in die falsche Richtung zielt. Es
wird ein Verdrangungskampf stattfinden. Investitionen werden verhindert, was zur Folge haben
wird, dass der Wohnraum beschrénkt bleibt. Anstatt die permanente Wohnungsnot zu lindern,
wird verhindert, dass neue Wohnungen geschaffen werden. Dies wird sich in den weiter
steigenden Mietpreisen fir Wohnungen zeigen. Die Probleme werden in die Agglomeration
ausgelagert werden. Die Entwicklung wird in das Millionen-Zirich verlagert, welches fir die
Investoren interessanter sein wird. Eine nachhaltige Entwicklung der Stadt ZUrich in sozialer und
wirtschaftlicher Hinsicht wird dadurch verhindert. Insgesamt erweist sich, dass die BZO-
Telrevision in die falsche Richtung zielt. Zudem l&sst die Teilrevision die Auswirkungen auf die
Nachbargemeinden weitgehend unbertcksichtigt, was im Gegensatz zum Planungsverstandnis
und der sogenannten horizontalen Koordination steht. Es ist im grossten Masse unsolidarisch,
durch Regelungen in einer Bau- und Zonenordnung bestehende Probleme in angrenzende Gebiete
auszulagern. Genau dies wird aber die indirekte Folge der vorgesehenen Tellrevision der BZO
sein.

Die Stossrichtung der Teilrevision lasst sich wie eingangs erwéhnt durch die finf "V-Begriffe"
Verknappen, Verteuern, Verstaatlichen, Vertreiben und Verhindern beschreiben. Eine
zukunftsgerichtete und erfolgreiche Planung kann durch die Telrevision jedoch nicht erreicht
werden.
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