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BZO-Revision: Stellungnahme der KZPV

Sehr geehrte Damen und Herren Stadtrate
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir bedanken uns fir die Gelegenheit, zur oben erwdhnten Revision Stellung nehmen zu
koénnen. Die KZPV, welche sich aus den Planungsverbanden SIA Sektionen Zirich und
Winterthur, SVI, fsai Sektion Zirich, BSA ZAGG, suisse.ing Regionalgruppe Zirich, FSU
Sektion Zirich und Schaffhausen, BSLA Regionalgruppe Ziirich und Swiss Engineering
STV zusammensetzt, vertritt rund 12'400 Mitarbeitende.

EINLEITUNG

Das vorliegende Schreiben ist als konsolidierter Zusammenzug der jeweiligen Einschatzung
der einzelnen Fachverbande der KZPV zur Vorlage E-BZO 2026 zu verstehen. Es bundelt
fachliche Perspektiven aus unterschiedlichen planungsrelevanten Disziplinen und versteht
sich sowohl als Ruckmeldung zu konkreten Regelungsinhalten als auch als Anregung,
grundsatzliche Fragestellungen im Rahmen der vorliegenden Revision mitzudenken.

Neben konkreten Punkten werden insbesondere Themen benannt, die aus Sicht der Fach-
verbande fir eine langfristig qualitatsvolle, klimaangepasste und sozialvertragliche Stadtent-
wicklung von strategischer Bedeutung sind. Ziel ist es, die Vorlage hinsichtlich méglicher
strategischer Justierungen zu priifen und den kommunalen Ermessensspielraum qualitats-
orientiert und vorausschauend auszuloten — im Bewusstsein, dass einzelne Fragestellungen
(wie beispielsweise Hochhausstandorte) nicht unmittelbarer Gegenstand der vorliegenden
Revision sind.
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Aus Sicht der Fachverbande erscheinen insbesondere folgende Themenbereiche von zent-

raler Bedeutung:

Mehr Spielraum und Potenzial fir qualitdtsvolle Verdichtung — auch in der Innenstadt
in Kernzonen und Quartiererhaltungszonen — schaffen.

Verdichtung konsequent mit Freiraumqualitat, klimaangepasster Siedlungsentwick-
lung, Strassenraum und Mobilitdt zusammendenken.

Die Kontrolle struktureller Verdrangungsprozesse durch geeignete, mdoglicherweise
neuartige Regelungen der Weiterentwicklung auch im Bestand starken.

Einfaches Bauen und Bauen im Bestand durch geeignete Regelungen und Prozesse
erleichtern und fordern.

Die Beziehung qualitativer und quantitativer Regelungen und Kriterien zugunsten
qualitativer Prozesse starken.

Die KZPV versteht diese Hinweise ausdriicklich als fachlichen Beitrag zur Weiterentwick-

lung und Scharfung der Vorlage. Ziel ist es, die innere Koharenz zwischen Verdichtung,

Freiraumqualitat, Klimaresilienz, sozialraumlicher Qualitat, Mobilitat und langfristig tragfahi-

ger Stadtentwicklung konsequenter zu starken und im Rahmen der Revision integrativ mit-

zudenken.

ZIELE /| STOSSRICHTUNGEN DER REVISION

Mit der vorliegenden BZO-Revision 2026 stellt die Stadt Zirich eine umfassende
Neuordnung ihrer kommunalen Nutzungsplanung auf. Diverse Inhalte stiitzen sich auf
die kommunale Richtplanung (SL6BA) sowie auf aktuelle Planungsgrundlagen, insbe-
sondere die geltende Fassung des PBG zur klimaangepassten Siedlungsentwicklung
und zur IVHB.

Folgende Stossrichtungen der Revision werden als zentrale Handlungsfelder erkannt:

- redaktionelle Modernisierung und ubersichtlichere Gestaltung

- Harmonisierung der Baubegriffe und Korrektur negativer Auswirkungen

- Ersatz des bisherigen anrechenbaren Untergeschosses in Zentrumszonen
durch ein zusatzliches Vollgeschoss (mit Ausnahme der heutigen Z7)

- differenziertere und gezieltere bauliche Verdichtung durch neuen Zonentypen
(W5b, W5c, Z6b)

- Entwicklung und bauliche Transformation Altstetten neu mit Erganzungsplan
und GP-Pflicht

- Vorbehalt von 75 % der Mehrausniitzung von Aufzonungen fiir preisgunstiges
Wohnen (pgW)

- Klarung der Areallberbauungsvorschriften (Ausniitzungsberechnung, Energie-
vorgaben) sowie Differenzierung der Arealgrossen
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- verbindliche Verankerung der Ortsbildinventare von Bund und Kanton (ISOS
und KOBI) in der Nutzungsplanung

- Uberarbeitung der Quartiererhaltungs- und Kernzonenbeschreibungen

- nutzungsplanerische Sicherung wichtiger 6ffentlicher Freirdume und Parks

- neue Begriinungsvorschriften z. G. des Lokalklimas und der Biodiversitat

- spezifische Vorgaben zum Schutz des sensiblen Ubergangs zur Landschaft
und zum Seeufer

- Erleichterungen fiir das Bauen im Bestand im Rahmen der kommunalen Hand-
lungsspielraume

- Anpassung der Mindestwohnanteile an neue Zonenkapazitaten

- Starkung publikumsorientierter Erdgeschossnutzungen an wichtigen Passan-
tenlagen

- Klarung der Abstande gegentber Strassen, Platzen und Wegen

- ersatzlose Streichung des Mehrlangenzuschlags

- Bereinigung und Vereinfachung unpraziser Bauvorschriften zur Effizienzsteige-
rung

- Kompetenzzuweisung an den Stadtrat bei hohen Entschadigungszahlungen
infolge materieller Enteignung

Aus Sicht der Fachverbande erscheint wesentlich, dass diese Stossrichtungen in ih-
rer Umsetzung konsequent zusammengefiihrt werden. Verdichtung, Freiraumqualitat,
klimaangepasste Siedlungsentwicklung, sozialrdumliche Qualitat, Mobilitat sowie die
Gestaltung von Strassen- und 6ffentlichen Raumen sollten nicht isoliert betrachtet,
sondern als integrale Voraussetzungen einer langfristig qualitatsvollen und resilienten
Stadtentwicklung verstanden werden.

2, WURDIGUNG / KRITIK

Die Vorlage prasentiert sich als ambitionierter und richtungsweisender Ansatz, der
sowohl von raumplanerischen Zielsetzungen als auch von aktuellen gesellschaftli-
chen und politischen Entwicklungen gepragt ist. Der Erlauterungsbericht ist sorgfaltig
und fachlich fundiert ausgearbeitet und zeugt von einem hohen planerischen An-
spruch. Der Umfang der Vorlage stellt jedoch erhdhte Anforderungen an die fachliche
Auseinandersetzung mit den Inhalten.

Positiv hervorzuheben ist, dass die Revision zentrale Herausforderungen wie Sied-
lungsentwicklung nach innen, klimaangepasste Stadtentwicklung, qualitatsvolle Ver-
dichtung, preisgilinstiges Wohnen, Ortsbildschutz sowie Fragen der Transformation
und des Bauens im Bestand adressiert. Ebenfalls begriisst wird die starkere Integra-
tion von Begruinung, Biodiversitat und klimaangepasster Siedlungsentwicklung in die
Nutzungsplanung.
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2.2

Gleichwohl bleibt in zentralen Punkten teilweise unklar, wie die unterschiedlichen
Zielsetzungen — insbesondere Verdichtung, Freiraumqualitat, Klimaresilienz, soziale
Qualitat, Mobilitat und langfristige Infrastrukturqualitat — integrativ zusammengedacht
und raumlich wirksam aufeinander abgestimmt werden sollen.

Aus Sicht der Planungsverbande besteht die Gefahr, dass qualitative Anforderungen
an die Innenentwicklung gegenuber quantitativen Verdichtungszielen nicht ausrei-
chend verbindlich verankert werden. Verdichtung kann langfristig nur dann erfolgreich
und gesellschaftlich tragféhig sein, wenn sie mit einer gleichwertigen Entwicklung von
Frei- und Strassenraumen sowie klimaangepassten und sozial wirksamen Stadtrau-
men verbunden wird.

Vor diesem Hintergrund erscheint eine starkere innere Koharenz der Vorlage notwen-
dig. Die angestrebte qualitative Innenentwicklung sollte als Gbergeordnetes Leitprin-
zip erkennbarer formuliert und in den einzelnen Regelungsbereichen konsequenter
umgesetzt werden.

Einfiihrung einer Praambel zur BZO

Zur Betonung und Starkung der Rolle der BZO regt die KZPV an, den Vorschriften in
der BZO eine Praambel voranzustellen. Damit soll die Bedeutung der BZO als zentra-
les und dominierendes Steuerungsinstrument der Stadtentwicklung grundsatzlich und
in der taglichen Praxis zum Ausdruck gebracht werden:

«Ziel der Bau- und Zonenordnung (2026) ist die Schaffung einer rechtlichen, qualitati-
ven und quantitativen Rechtsgrundlage, um die strategischen Ziele einer hohen stad-
tebaulichen, freirdumlichen, 6kologischen und infrastrukturellen Qualitat hinsichtlich
einer kulturell hochstehenden, vielféltigen, sozialdurchmischten, nutzungsdurch-
mischten und nachhaltigen Stadtstruktur durch eine qualitétvolle bauliche Entwicklung
und Verdichtung der Stadt sicherzustellen.»

Verdichtung versus Bestandeserhalt

Das Spannungsfeld zwischen Verdichtung, Bestandserhalt, Klimaschutz, Freiraum-
qualitat und sozialrdumlicher Entwicklung wird in der Vorlage noch zu wenig integrativ
adressiert. Verdichtung darf weder ausschliesslich quantitativ verstanden noch primar
Uber zusatzliche Gebaudehdhe beantwortet werden. Vielmehr braucht es mehr plane-
rischen Spielraum fiir qualitatsvolle, kontextbezogene und langfristig tragfahige In-
nenentwicklung.

Wiinschenswert erscheinen insbesondere differenzierte Mechanismen zur sorgfalti-
gen stadtebaulichen Weiterentwicklung des Bestands — nicht nur Gber zusatzliche
Hoéhe, sondern auch durch Zusammenbau-Mdoglichkeiten, gezielte Erganzungen, Auf-
stockungen sowie die Aktivierung bestehender Potenziale im Siedlungsbestand.
Gleichzeitig sollten ressourcenschonendes Bauen im Bestand und klimaangepasste
Transformationen starker berticksichtigt werden.



KZPV Konferenz der Ziircher Planungsverbande Seite 5

23

Verdichtung sollte konsequent an qualitative Anforderungen gekoppelt werden. Eine
héhere bauliche Dichte setzt eine gleichwertige Entwicklung von Frei- und Strassen-
raumen sowie qualitatsvollen Aufenthalts- und Lebensrdumen voraus.

Vor dem Hintergrund veranderter Nutzungsanforderungen erscheint zu prifen, inwie-
fern bestehende Zonensystematiken ausreichend Flexibilitat fiir nutzungsgemischte
und ortsspezifische Entwicklungen bieten. Dies betrifft insbesondere wohnortnahe
Versorgung, quartiersbezogene Nutzungen sowie angemessene Spielrdume fiir nut-
zungsoffene Gebaudestrukturen.

Flexible Erdgeschossregelungen, nutzungsoffene Gebaudestrukturen sowie Zusam-
menbau-Méglichkeiten kénnen zusatzliche Potenziale fiir eine qualitatsvolle Innenent-
wicklung schaffen.

Preisgiinstiger Wohnungsbau

Grundsatzlich ist es zu begriissen, dass das Thema preisglnstiger Wohnungsbau
(pgW) zugunsten einer sozial durchmischten Stadt von allen Akteur:innen mitgetra-
gen werden soll. Fachlich erforderlich bleibt jedoch eine umfassendere Betrachtung
der gewachsenen stadtischen Strukturen sowie der raumlichen und infrastrukturellen
Einbettung neuer Wohnangebote.

Preisglinstiger Wohnungsbau sollte nicht isoliert als quantitative Wohnraumfrage ver-
standen werden, sondern im Zusammenhang mit Quartierqualitat, sozialer Durchmi-

schung und wohnungsnaher Versorgung betrachtet werden. Qualitatsvolle Innenent-
wicklung setzt voraus, dass zusatzlicher Wohnraum mit angemessenen Frei- und Be-
gegnungsraumen sowie funktionierenden 6ffentlichen Infrastrukturen einhergeht.

Weiterhin wird pgW in seinen raumlichen und langfristigen Auswirkungen nur teil-
weise behandelt. Insbesondere Berechnungsansatze, methodische Herleitungen so-
wie Auswirkungen auf bestehende preisgiinstige Wohnbestande erscheinen bislang
nur punktuell beriicksichtigt. Aus Sicht der Planungsverbande ware eine transparen-
tere Darstellung der Annahmen und Wirkungsmechanismen winschenswert.

Zu beriicksichtigen ist zudem, dass gemeinnitzige Trager wie Genossenschaften und
Stiftungen durch freiwilligen Gewinnverzicht seit langem wesentlich zum stadtischen
Drittelsziel beitragen. Der Mehrwertausgleich sollte daher so ausgestaltet werden,
dass die Reinvestition in dauerhaft preisgiinstige Wohnangebote nicht zusatzlich er-
schwert wird.



KZPV Konferenz der Ziircher Planungsverbande Seite 6

24

2.5

Regulierungsdichte — Anwendbarkeit der BZO

Bei aller Nachvollziehbarkeit flihrt die Vorlage die zunehmende Regulierungsdichte in
wesentlichen Bereichen weiter. In der Praxis kdnnen komplexe und teilweise kumula-
tive Bestimmungen jedoch gerade bei Bestandsentwicklungen, Aufstockungen oder
quartierspezifischen Transformationen die Umsetzung qualitatsvoller Losungen er-
schweren.

Gleichzeitig ist anzuerkennen, dass mit Gestaltungsplanen sowie den weiterentwi-
ckelten Instrumenten der Arealliberbauung bereits Moglichkeiten bestehen, von der
Regelbauweise abzuweichen und hohe stadtebauliche Qualitat sicherzustellen. Ins-
besondere die neuen Regelungen zur Arealliberbauung erdffnen fiir gréssere Grund-
stlicke zusatzliche Spielrdume hinsichtlich Dichte, Abstand und Typologie.

Aus Sicht der Planungsverbande stellt sich dennoch die Frage, ob die bestehenden
Instrumente hinsichtlich Schwellenwerten, Verfahren und Anwendbarkeit ausreichend
flexibel ausgestaltet sind, um auch im Bestand oder in kleineren Massstaben quali-
tatsvolle Weiterentwicklungen zu erleichtern. Schlanke, qualitdtsgesicherte Verfahren
sowie freiwillige Instrumente oder Sonderbauvorschriften (SBV) erscheinen dort sinn-
voll, wo sie nachweislich zu einer hoheren stadtebaulichen oder freirdumlichen Quali-
tat beitragen.

Weiterentwicklung in der Innenstadt

Der gestarkte Schutz der Kernstadt-Strukturen sowie der baukulturellen und stadt-
raumlichen Identitat der Innenstadt ist grundsatzlich zu begrussen. Die historische
Stadtstruktur, ihre raumlichen Qualitaten und pragenden Ortsbilder stellen eine zent-
rale Ressource der Stadtentwicklung dar und verdienen besondere Aufmerksamkeit.

Gleichzeitig muss auch zukiinftig eine qualitatsvolle Weiterentwicklung und Transfor-
mation der Innenstadt mdglich bleiben. Der Schutz des Bestandes darf dabei nicht zu
einer strukturellen Erstarrung fiihren, sondern sollte qualitdtsvolle Weiterentwicklung

im Bestand ermdglichen.

Aus Sicht der Planungsverbande sollten qualitative Kriterien in komplexen innerstadti-
schen Situationen starker gewichtet werden als rein quantitative Kennzahlen. Eine
schematische Anwendung quantitativer Vorgaben kann stadtebaulich, klimadkolo-
gisch und sozialraumlich Gberzeugende Losungen erschweren. Zu priifen ist daher,
inwiefern ortsspezifische und qualitadtsgesicherte Losungen in Einzelfallen gréssere
planerische Flexibilitat ermdglichen kdnnen, sofern dadurch stadtrdumliche Qualitat
verbessert und klimadkologische Anforderungen gewahrt bleiben.

Innenstadtentwicklung gelingt langfristig dort, wo Bestand, Transformation und zeitge-
masse Nutzungsanforderungen sorgfaltig aufeinander abgestimmt werden und quali-
tatsvolle offentliche Rdume erhalten bleiben.
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2.6

Erleichterungen im Bestand

Die vorgesehenen Erleichterungen fir das Bauen im Bestand werden ausdriicklich
begriisst. Die Moglichkeit, bestehende Gebaude zu erweitern, umzubauen und mass-
voll weiterzuentwickeln, leistet einen wichtigen Beitrag zu einer ressourcenschonen-
den, klimaangepassten und sozialvertraglichen Siedlungsentwicklung. Der Erhalt und
die Transformation bestehender Bauten ermdglichen qualitatsvolle Innenentwicklung,
ohne zwingend mit Abbruch, hoher grauer Energie oder dem Verlust gewachsener
Quartierstrukturen verbunden zu sein.

Die vorgesehenen Spielrdume hinsichtlich Geschossigkeit, Fassaden- und Gebaude-
hoéhe, Ausniutzung sowie Gebaudeldngen und Strassenabstanden schaffen zusatzli-
che Potenziale fir qualitatsvolle Verdichtung im Bestand. Ebenso wird begrisst, dass
zusatzliche Anreize fur pgW vorgesehen werden, um Verdichtung vermehrt Gber
Transformation und Weiterentwicklung bestehender Strukturen anstelle von Ersatz-
neubauten zu ermdglichen.

Gleichzeitig ist sicherzustellen, dass erweiterte bauliche Spielraume mit Anforderun-
gen an Freiraumqualitat, klimaangepasste Siedlungsentwicklung und sozialrdumliche
Qualitat abgestimmt werden. Verdichtung im Bestand darf nicht zu einer schleichen-
den Verschlechterung der Freiraumsituation flihren.

Bei Anforderungen an Schallschutz, Energie, Schwellenfreiheit oder Brandschutz er-
scheinen differenzierte und verhaltnismassige Losungen wesentlich, damit die Wei-
terentwicklung bestehender Gebaude nicht durch unverhaltnismassige Anforderun-
gen erschwert wird.

Das Bauen im Bestand kann zudem zu einer sozialvertraglicheren Verdichtung beitra-
gen, indem bestehende Nutzungen, preisgiinstige Wohnangebote und gewachsene
Quartierstrukturen besser erhalten werden. Vor diesem Hintergrund ist zu prifen, wie
Instrumente zur Sicherung preisglnstigen Wohnens verstarkt auch im Bestand ange-
wendet werden kdénnen.

Die laufende Teilrevision des PBG zum Bauen im Bestand verfolgt das Ziel, beste-
hende Gebaude flexibler weiterentwickeln zu kénnen. Die Stadt Zurich sollte die vor-
handenen Handlungsspielrdume konsequent nutzen und neue kantonale Ansatze —
vorausschauend in die E-BZO integrieren, z.B. die Koordination zwischen E-BZO-Re-
gelungen in den Bauzonen, zukiinftigen Hochhausrichtlinien sowie die Zulassung be-
fristeter Zwischennutzungen, die von der zulassigen Nutzweise abweichen.

Mehr Flexibilitat im Bestand erfordert zugleich verhaltnismassige und praktikable Ver-
fahren, welche qualitatsvolle Weiterentwicklungen ermdglichen, ohne unverhaltnis-
massige Anforderungen auszuldsen.
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2.8

Umsetzung IVHB

Die Umsetzung der IVHB wird insgesamt als sinnvoll erachtet und entspricht einem
zeitgemassen Verstandnis einer harmonisierten und koharenten Bau- und Nutzungs-
ordnung. Eine vereinheitlichte Terminologie und Systematik schafft grundsatzlich
mehr Rechtssicherheit, Transparenz und Anwendbarkeit in der planerischen Praxis.

Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass die Harmonisierung nicht zu einer primar tech-
nischen oder quantitativen Betrachtungsweise fiihrt. Die Umsetzung der IVHB sollte
ausreichend Spielraum fiir ortsspezifische und qualitative Anforderungen erhalten —
insbesondere hinsichtlich qualitatsvoller Innenentwicklung und klimaangepasster
Siedlungsentwicklung.

Einheitliche Begriffe und Systematiken sollten deshalb nicht nur zur Vereinfachung
beitragen, sondern zugleich genligend Flexibilitat fir kontextbezogene und qualitats-
volle Ldsungen ermdglichen.

Wegfall anrechenbarer Untergeschosse

Die Aufhebung des anrechenbaren Untergeschosses (aUG) in Zentrumszonen er-
scheint im Lichte der IVHB-Bestimmungen grundsatzlich nachvollziehbar. Gleichzeitig
fuhrt dieser Schritt jedoch zu Einschrankungen bei urbanen Nutzungslésungen, etwa
publikumsorientierten verkaufs-, dienstleistungs- oder quartiersbezogenen Nutzungen
im Untergeschoss, welche zur Nutzungsmischung, Quartierbelebung und Nahversor-
gung beitragen. Klnftig waren entsprechende Konzepte teilweise nur noch tiber Ge-
staltungsplane oder Sonderbauvorschriften realisierbar, was aus Sicht einer qualitats-
vollen Innenentwicklung kritisch zu prifen ist.

Die vorgesehene Kompensation durch eine Erhéhung der Ausniitzungsziffer um 30 %
erscheint nach erster Einschatzung nur teilweise ausnutzungsneutral. Wahrend die
Vorlage den Ersatz des aUG als kompensiert bezeichnet, weisen liberschlagige Ge-
genuberstellungen — beispielsweise zwischen der ehemaligen Z6 und der neuen Z7b
— auf potenzielle Einbussen der realisierbaren Ausniitzung hin. Vor diesem Hinter-
grund erscheint eine vertiefte Plausibilisierung der tatsachlichen Auswirkungen ange-
zeigt.

Exemplarisch zeigt sich dies an der Transformation der ehemaligen Z6 mit einer AZ
von 230 % in Vollgeschossen zuziiglich Gratisausniitzung im anrechenbaren Unter-
und Dachgeschoss (brutto rund 306,6 %) in die neue Z7b mit einer AZ von 260 % in
Vollgeschossen ohne anrechenbares UG, erganzt lediglich durch das Dachgeschoss
(brutto rund 297,1 %).

Gleichzeitig ist anzuerkennen, dass bereits mit der BZO 2016 substanzielle Entwick-
lungsspielraume geschaffen wurden. Umso wichtiger erscheint eine sorgfaltige Uber-
prifung der tatsachlichen Auswirkungen der neuen Regelungen auf die realisierbare
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Ausnlitzung sowie die Flexibilitat fur ortsspezifische Nutzungskonzepte in Zentrums-
und Transformationsgebieten.

Zonenkatalog

Der verfeinerte Zonenkatalog bietet grundsatzlich das Potenzial, ortsvertraglichere
stadtebauliche Ubergange auszubilden und starke Briiche in der Kérnigkeit der Stadt-
struktur zu vermeiden. Mit den neuen «b»-Zonen wird zudem angestrebt, bauliche
Dichte vermehrt vertikal zu organisieren, wodurch — je nach Kontext — gréssere zu-
sammenhangende Frei- und Griinrdume begtinstigt werden kénnen.

Damit dieses Potenzial wirksam wird, erscheint wesentlich, dass kompaktere Bauwei-
sen mit qualitatsvollen Frei- und Strassenraumen sowie klimaangepassten Freiraum-
strukturen einhergehen.

Zu prufen ist zudem, ob die angestrebte planerische Differenzierung in einzelnen Be-
reichen vereinfacht oder starker qualitativ gesteuert werden kénnte, um Koharenz
und Nachvollziehbarkeit der Regelungen zu starken. Gerade in Ubergangs- und
Transformationsraumen erscheint eine héhere planerische Flexibilitat sinnvoll, um
ortsspezifische Losungen zu ermoglichen.

PGW - Aufzonungsmehrwerte

Der Vorhalt von 75 % der Aufzonungsmehrwerte flr preisgiinstigen Wohnraum er-
scheint angesichts der aktuellen gesellschaftlichen Herausforderungen grundsatzlich
nachvollziehbar. Ob dieser Prozentsatz das angestrebte Ziel langfristig wirksam un-
terstitzt, bleibt jedoch offen. Gleichzeitig besteht die Gefahr, dass die Regelung in
einzelnen Situationen als Entwicklungs- oder Transformationshemmnis wirkt und qua-
litdtsvolle Weiterentwicklungen erschwert.

Der gewahlte raumplanerische Ansatz wird im Sinne eines Feldversuchs grundsatz-
lich begrisst, setzt jedoch ein systematisches Monitoring voraus. Auswirkungen auf
Bautatigkeit, Bestandserhalt, soziale Durchmischung und Mietpreisentwicklung soll-
ten laufend evaluiert werden, um bei Bedarf nachsteuern zu konnen.

Zur Vermeidung moglicher Fehlanreize erscheint ein differenzierter Ansatz prifens-
wert, bei dem Ersatzneubauten anders behandelt werden als die Weiterentwicklung
des Bestands. Eine Differenzierung des Mehrwertausgleichs bei Bestandserhalt
kénnte dazu beitragen, bestehende preisguinstige Wohnungen zu sichern, Abbruch-
anreize zu reduzieren sowie ressourcenschonende und sozialvertragliche Formen der
Verdichtung zu starken.
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211 Arealiiberbauung

Die Klarung der Vorschriften zur Arealliberbauung sowie die Differenzierung der Are-
algrdssen in Kombination mit der Bonusmechanik wird grundsatzlich positiv bewertet.

Areallberbauungen bieten das Potenzial, komplexe raumliche Situationen gesamt-
haft zu entwickeln und qualitatsvolle Lésungen im Zusammenspiel von Bebauung,
Freiraum, Erschliessung und Nutzungsmischung zu ermdglichen. Bauliche Ausnut-
zungsboni sowie Erleichterungen bei Abstanden oder Typologien sollen mit einem er-
kennbaren Mehrwert fiir Freiraum und Aufenthaltsqualitat verbunden werden und mit
héheren Anforderungen an Grinflachenqualitat, 6kologischen Ausgleich, Baumférde-
rung und klimaangepasste Aussenradume einhergehen.

In der vorliegenden Ausgestaltung erscheint dieses Instrument jedoch nur bedingt
zielfihrend, da kein hinreichender Anreiz besteht, den zonenabhangigen Bonus von
15 % oder 20 % in Anspruch zu nehmen, wenn dieser vollstandig dem preisglnstigen
Wohnen zuzuordnen ist und zusatzlich administrativen Mehraufwand verursacht. Eine
anteilige Widmung des Bonus kdnnte hier eine wirksamere Lésung darstellen.

Die Arealuberbauung kann Fehlanreize zugunsten von Abbruch und Ersatzneubau
setzen und dadurch den Verlust von pgW im marktregulierten Umfeld begtinstigen.
Die in der E-BZO gesetzten Schwellenwerte und Bonusmechanismen bedurfen einer
Uberpriifung. Wahrend Genossenschaften teilweise bewusst auf maximale Ausniit-
zung zugunsten von preisguinstigem Wohnen und Siedlungsqualitat verzichten, ver-
folgen andere Investoren regelmassig die Ausschépfung des zuldssigen Maximums.
Die vollstandig dem pgW zugewiesene Bonusmechanik kann den intendierten Anreiz
deshalb konterkarieren: Sie erhdht den Druck auf den Bestand oder flihrt zum Ver-
zicht auf den Bonus.

In beiden Fallen — Aufzonungen und Arealiiberbauungen — ist eine Regelung zu pri-
fen, welche den Anteil pgW bzw. dessen Realisierung starker auf den Bestand lenkt.
Die Verdrangungsprozesse finden auch ausserhalb der Aufzonungsgebiete statt. Es
ist daher zu prifen, wie Instrumente zur Sicherung preisgtinstigen Wohnens auch im
Bestand und in nicht aufzuzonenden Bauzonen angewendet werden kénnen. Die
Weiterentwicklung des Wohnanteilplans hin zu einem umfassenderen Erhaltungs-
instrument, das bestehende preisgiinstige Wohnungen erfasst und deren Erhaltung
bzw. bei Umbauten Mindestanteile vorschreibt, erscheint sinnvoll.

Dartber hinaus sollte geprift werden, ob weitere Mehrausniitzungen durch Aufsto-
ckungen in geeigneten Quartieren bspw. im Rahmen von Sonderbauvorschriften
(Uber die vorgesehenen Aufzonungen in der E-BZO hinaus) flr die Schaffung preis-
gunstigen Wohnraums in Betracht gezogen werden kénnen. Dadurch kénnten auch
kleinere private Grundstiicke in die Verantwortung einbezogen und brachliegende
Verdichtungspotenziale der heutigen BZO aktiviert werden.
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Hochhauser

Bis zu 40 m hohe Hochhauser bzw. héhere Punktbauten sind als Instrument fiir eine
qualitatsvolle Siedlungsverdichtung ohne zwingenden Abbruch im Stadtgebiet zu prii-
fen und dort zu ermdglichen, wo sie stadtebaulich, freirdumlich und sozialrdumlich be-
grindet sind.

Im gleichen Sinn sollten hdhere Gebaude unterhalb der Hochhausgrenze als Ergan-
zung zur Regelbauweise ermdglicht bzw. erleichtert werden. Eine sorgfaltige Abstim-
mung von Mehrhéhenzuschlag, Schattenwurf und qualitatssichernden Verfahren
kénnte mehr Verdichtung ohne zwingenden Ersatzneubau schaffen. Gebaude mit ei-
ner Hohe unter 30 m sind der Regelbauweise zuzuordnen und sollten nicht als Hoch-
hauser gelten, da sie keinen erhdéhten brandschutzrechtlichen Anforderungen unter-
liegen. Solche Bauten erméglichen eine angemessene sinnvolle Verdichtung, ohne
den Aufwand von héheren Hochhdusern aufzuweisen.

Entwicklungsplanung Altstetten

Die Festlegung der Entwicklungsplanung Altstetten (EPS) mit den damit verbundenen
Vorgaben ist vor dem Hintergrund der Richtplanvorgaben des SL6BA hinsichtlich Ver-
dichtung und Umstrukturierung sowie aus stadtebaulicher Sicht grundsatzlich nach-
vollziehbar und zu begrissen. Altstetten stellt aufgrund seiner Grosse, infrastrukturel-
len Bedeutung und hohen Transformationsdynamik einen zentralen Entwicklungs-
raum fiir die zuklnftige Stadtentwicklung Zurichs dar.

Gerade in Transformationsgebieten dieser Gréssenordnung erscheint es wesentlich,
Verdichtung nicht primar quantitativ zu verstehen, sondern friihzeitig mit Freiraum-
qualitat, klimaangepasster Entwicklung, sozialer Infrastruktur, Mobilitat sowie quali-
tatsvollen Strassen- und Stadtraumen zu verknipfen. Die langfristige Tragfahigkeit
einer solchen Transformation hangt wesentlich davon ab, ob leistungsfahige offentli-
che Raume, klimaresiliente Frei- und Griinrdume sowie quartiersbezogene Versor-
gungs- und Aufenthaltsangebote koordiniert mitentwickelt werden.

Unklar bleibt derzeit, in welchem Zeitraum eine Umsetzung und Zielerreichung realis-
tisch erwartet werden kann. Fur Planungs- und Investitionssicherheit erscheinen
nachvollziehbare Aussagen zur zeitlichen Perspektive, schrittweisen Umsetzung, Pri-
orisierung sowie zu qualitdtssichernden Verfahren wesentlich.

Ortsbildschutz / ISOS

Die differenzierte Auseinandersetzung mit den eidgendssischen und kantonalen In-
ventaren im Spannungsfeld zu den Entwicklungs- und Innenverdichtungszielen ge-
mass kommunalem Richtplan (SL6BA) sowie zu den Wechselwirkungen mit baube-
grifflichen Anpassungen ist fachlich fundiert und zeugt von grosser Sorgfalt.
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Transformationen, welche bestehende und inventarisierte Ortsbilder beeintrachtigen,
folgen im Wesentlichen den Vorgaben des SL6BA. Dass zwischen den Entwicklungs-
zielen des SL6BA und den Anspriichen des ISOS eine Interessenabwagung erfolgt,
wird begrusst; wesentlich erscheint jedoch, dass diese transparent, nachvollziehbar
und justiziabel ausgestaltet wird.

Die daraus abgeleiteten Festlegungen und Anpassungen in den Quartiererhaltungs-
und Kernzonenplanen sowie im neuen Ergdnzungsplan Ortsbild erscheinen grund-
satzlich schlussig. Die Vielzahl der eingesetzten Instrumente erschwert jedoch teil-
weise die Nachvollziehbarkeit ihrer Wirkungsweise. Es erscheint daher sinnvoll, das
Zusammenspiel der Instrumente sowie die Ergebnisse der Interessenabwagung in
den einzelnen ISOS-Gebieten konsolidiert und Ubersichtlich darzustellen, wo die sub-
sidiar eingesetzten Instrumente und die Resultate der Interessenabwéagungen der
einzelnen 1ISOS-Gebiete zusammengefasst und eingeordnet sind. Der Plan «Uber-
sicht Massnahmen fiir den Ortsbildschutz im Zonenplan und neuem Erganzungsplan
Ortsbildschutz» (Abb. 4.8-3, S. 191 Erlauterungsbericht) vermag dies nicht zu leisten.

Die unter Stadtbaumeister Steiner entwickelten Gartenstadtquartiere der Spatmo-
derne geniessen aus Sicht der Planungsverbande bislang einen unzureichenden
Schutz. Eine Strukturerhaltung gemass Erganzungsplan Ortsbild genuigt dafiir nicht,
da gerade das Zusammenspiel von Bebauungsstruktur, Freiraum und Erschliessung
ihre stadtraumliche Identitat pragt. Es ist zwingend, dass Zeugen dieser fiir Zirichs
Geschichte so wichtigen Entwicklungsstufe durch geeignete Massnahmen integral
geschutzt werden, damit die Interessenabwagung zwischen Verdichtung und Orts-
bildschutz glaubwirdig ist.

Die Quartiererhaltungszonen kénnen primar geometrische Regeln des Bestands ab-
bilden; gleichzeitig wird auch in diesen Gebieten ein relevantes Verdichtungspotenzial
erkannt.

Das Verhaltnis zwischen Schutzlogik und qualitatsvoller Weiterentwicklung und Ver-
dichtungsauftrag bleibt damit klarungsbediirftig.

Redaktionsseitig ist auf Fehler in den Vorschriften zu den Strukturtypen hinzuweisen.

Klimaangepasste Siedlungsentwicklung

Die Revision verfolgt das Ziel, die raumliche und bauliche Entwicklung Zirichs an die
Anforderungen einer wachsenden, klimaangepassten und qualitétsvollen Stadtent-
wicklung anzupassen. Aus Sicht der Planungsverbande ist dabei zentral, dass Ver-
dichtung nicht isoliert quantitativ verstanden wird, sondern in einem integralen Zu-
sammenhang mit Freiraumqualitat, Klimaresilienz, Biodiversitat, Gesundheit, sozial-
raumlicher Qualitat, Mobilitat sowie langfristiger Infrastruktur- und Stadtvertraglichkeit
erfolgt. Qualitativ hochwertige Innenentwicklung setzt eine gleichwertige Mitentwick-
lung von Freirdumen, Strassenraumen, Mobilitatsinfrastrukturen sowie sozialer und
technischer Infrastruktur voraus.
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Insbesondere 6ffentlichen und privaten Freirdumen kommt eine zentrale Funktion als
klima-, gesundheits- und sozialrelevante Infrastruktur zu. Sie leisten wesentliche Bei-
trage zur Hitzeminderung, Wasserrtckhaltung, Biodiversitat, sozialen Begegnung,
Bewegungsforderung und Aufenthaltsqualitat. Gleichzeitig entwickeln sich Strassen-
raume und Mobilitatsinfrastrukturen zunehmend zu multifunktionalen Stadtraumen,
die neben ihrer Verkehrsfunktion auch Anforderungen an Mikroklima, Sicherheit, Auf-
enthaltsqualitéat, Schwammstadtprinzipien und unterschiedliche Mobilitatsformen er-
fullen missen.

Von den Mdglichkeiten des PBG zur Regelung einer klimaangepassten Siedlungsent-
wicklung wird umfassend Gebrauch gemacht. Die entsprechenden Bestimmungen
sind fachlich sauber hergeleitet, beinhalten hinreichende Kompensationsmoglichkei-
ten und sichern gestiitzt auf den kommunalen Richtplan zahlreiche Freirdaume nut-
zungsplanerisch. Die Ambitionen hinsichtlich Klimaanpassung und Freiraumsicherung
sind grundsatzlich nachvollziehbar und leisten einen wichtigen Beitrag zu einer resili-
enten Stadtentwicklung.

Positiv hervorzuheben ist, dass Freiraum zunehmend nicht ausschliesslich als land-
schafts- oder naturschutzbezogene Kategorie verstanden wird, sondern als klima-,
gesundheits- und sozialrelevante Infrastruktur innerhalb der Siedlungsentwicklung an
Bedeutung gewinnt. Gerade im Kontext zunehmender Verdichtung kommt klimaange-
passten Frei-, Griin- und Strassenrdumen eine zentrale Funktion zu. Qualitatsvolle
Innenentwicklung setzt voraus, dass Verdichtung konsequent mit ausreichend leis-
tungsfahigen Frei- und Strassenraumen zusammengedacht wird.

Gleichzeitig erscheinen die fachlichen Grundlagen (Freiraumkonzepte, Leitbilder,
Analysen usw.), welche zu den entsprechenden Festlegungen gefiihrt haben, bislang
nur teilweise benannt und &ffentlich zuganglich. Fir die Nachvollziehbarkeit planeri-
scher Entscheidungen und Interessenabwagungen erscheint eine transparente Verof-
fentlichung dieser Grundlagen wesentlich.

Die geplanten offentlichen Freirdume — als teilweise Umsetzung von Vorgaben aus
dem SLOBA und der Gemeindeordnung (Grlinstadt-Initiative) — werden grundséatzlich
begrisst. Positiv hervorzuheben ist zudem, dass die Festlegungen nur in begrenztem
Umfang zu Einschrankungen der Bauzonenkapazitat fiihren.

Im Sinne des Erhalts bestehender Grinstrukturen erscheint eine quartierspezifische
Weiterentwicklung des Kronenbedeckungsgrades prifenswert. Das Instrument bietet
insbesondere in stadtklimatischen Defizitgebieten Potenzial, Baumpflanzungen ge-
zielt zu foérdern und klimaangepasste Freiraumstrukturen langfristig zu starken. Auch
grundstiickstbergreifende Lésungen im Quartier erscheinen zweckmassig, um Bio-
diversitat, Mikroklima und Freiraumqualitat wirksamer zu férdern.
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2.16

Die Festlegung des 6kologischen Ausgleichs wird ausdricklich begrisst. Fur die Aus-
wahl massgebender Lebensrdume erscheinen vorhabenspezifische Erganzungen auf
Basis fachlicher Vorschlage sinnvoll.

Die Umsetzung der Vorgaben zu Siedlungsrandern und Seeuferbereichen erfolgt be-
wusst mit wenigen, allgemein gehaltenen Bestimmungen zugunsten einer einzelfall-
weisen Beurteilung. Dies ist fachlich nachvollziehbar, diirfte im Vollzug jedoch er-
hoéhte Koordinations- und Begriindungsanforderungen mit sich bringen. Dies spricht
fur qualitatssichernde Verfahren sowie frihzeitige interdisziplinare Abstimmungen.

Freiraumgestaltung, nachhaltiges Bauen und Parkierung

Die Ziele der E-BZO hinsichtlich nachhaltiger Stadtentwicklung, qualitatsvoller Frei-
raume, Klimaanpassung und ressourcenschonendem Bauen stehen in einem Span-
nungsverhaltnis zu den heutigen Parkplatzvorschriften. Die Pflicht zur Erstellung von
Autoabstellplatzen fiihrt insbesondere in dichten Quartieren haufig zu erhéhter Unter-
bauung, versiegelten Flachen und hohen Baukosten. Dadurch werden klimaange-
passte Freiraumentwicklung, die Pflanzung grosskroniger Baume sowie die Qualitat
von Aussenrdumen erschwert.

Insbesondere in Quartiererhaltungszonen sowie in Wohnzonen, die kiinftig verstarkt
qualitatsvoll verdichtet werden sollen, ist eine Reduktion des Pflichtparkplatzbedarfs
zu prufen. Analog zum Erganzungsplan Altstetten kdnnten standort- und erschlies-
sungsbezogene Losungen geprift werden, um unnétige Unterbauung und Einschran-
kungen der Freiraumqualitat zu vermeiden.

Gleichzeitig steigt bei einer Reduktion von Parkplatzen im Strassenraum der Druck
auf Eigentimer:innen, Parkierung auf dem eigenen Grundstiick bereitzustellen. In gut
mit dem o6ffentlichen Verkehr erschlossenen Gebieten nimmt der Bedarf an privaten
Parkplatzen ab. Projekte mit reduzierten oder autofreien Parkierungslésungen sollten
deshalb ohne unverhaltnismassigen administrativen Aufwand ermdglicht werden.

Die Parkplatzordnung sollte insgesamt starker auf die Klima-, Freiraum- und Sied-
lungsziele abgestimmt werden. Ziel sollte sein, unndétige Tiefgaragen, Bodenversiege-
lung und den Verlust grosser Baume zu vermeiden sowie ausreichende Frei-, Griin-
und Versickerungsflachen langfristig zu sichern.

Erleichterungen fir das Bauen im Bestand werden im Sinne einer ressourcenscho-
nenden Stadtentwicklung ausdriicklich begriisst. Verhaltnismassige Losungen kon-
nen dazu beitragen, graue Energie zu reduzieren und qualitatsvolle Verdichtung zu
ermoglichen.
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2.17 Vereinfachungen

Die Anpassungen der Mindestwohnanteile infolge von Aufzonungen und Anderungen
der Geschossigkeit in den Zentrumszonen, namentlich im Zusammenhang mit dem
Wegfall des anrechenbaren Untergeschosses (aUG), sind als konsequente und
grundsatzlich nachvollziehbare Folge zu werten.

Die Vorgaben in der BZO sowie die Anpassungen im Ergdnzungsplan zu den Erdge-
schossnutzungen fihren die stadtische Planungshistorie konsequent fort und sind
fachlich wie stadtebaulich lUberzeugend. Positiv hervorzuheben sind zudem die Kia-
rung der Weg-, Strassen- und Platzabstande sowie die Streichung des Mehrlangen-
zuschlags. Diese Massnahmen ermoglichen eine effizientere Nutzung des Baugrun-
des und beseitigen zugleich bislang unzweckmassige Regelungen.

Die grundsatzliche Vereinfachung bestehender Vorschriften wird ausdriicklich be-
grusst. Wesentlich erscheint jedoch, dass Vereinfachungen zu einer verbesserten An-
wendbarkeit und Planbarkeit beitragen und nicht unbeabsichtigt neue Komplexitaten
schaffen.

Auch die Kompetenzzuweisung an den Stadtrat im Bereich materieller Enteignungen
erscheint vor dem Hintergrund der verfassungsrechtlichen Rahmenbedingungen
sachgerecht.

Schlussbemerkung

Die vorliegende E-BZO 2026 stellt insgesamt eine ambitionierte und fachlich fundierte
Grundlage fur die zukiinftige raumliche Entwicklung der Stadt Zurich dar. Die Revision greift
zentrale Herausforderungen der wachsenden Stadt auf und leistet wichtige Beitréage hin-
sichtlich klimaangepasster Siedlungsentwicklung, Freiraumsicherung, qualitatsvoller Innen-
entwicklung sowie der Férderung preisgunstigen Wohnens.

Aus Sicht der KZPV erscheint jedoch wesentlich, die innere Koharenz der Vorlage in einzel-
nen Bereichen weiter zu scharfen und qualitative Zielsetzungen konsequenter mit den An-
forderungen an Verdichtung, Freiraum, Klimaresilienz, sozialrdumliche Qualitat, Mobilitat
und langfristige Stadtvertraglichkeit abzustimmen. Qualitativ hochwertige Innenentwicklung
setzt voraus, dass bauliche Entwicklung mit einer gleichwertigen Mitentwicklung von Frei-
und Strassenrdumen sowie klimaangepassten und resilienten Stadtraumen verbunden wird.

Die KZPV versteht die vorliegenden Hinweise ausdricklich als konstruktiven fachlichen Bei-
trag zur Weiterentwicklung der Vorlage. Ziel ist keine grundlegende Neuausrichtung der Re-
vision, sondern eine gezielte Scharfung einzelner Regelungsbereiche, um den kommunalen
Handlungsspielraum qualitatsorientiert auszuschdpfen und langfristig resiliente, sozialver-
trégliche und lebenswerte Stadtstrukturen zu férdern.
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Fur Ihre wohlwollende Bertcksichtigung unserer Anliegen bedanken wir uns.

Mit freundlichen Griissen

Fir die KZPV Konferenz der Zircher Planungsverbande

Floriay Hartmann
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