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ABSTRACT RESEARCH

Each epoch established its own rules of architecture, which
were applied as multiples over and over again. Nowadays,
architecture is defined by the 83 articles in the building
code. Building laws prescribe the dimensioning and design
of individual components, and this purely independent of
context, form or construction method.' The legal framework
produces multiples of Ersatzneubauten and defines multip-
les in the different zones. This network necessarily limits the
activity of the architect, clients and residents.? Politics and
legislation are attuned to maintaining this state of affairs,
even though the current demographic development poses
new political challenges, especially with regard to affordabi-
lity and densification.® Law always has its starting point in

a conflict, which must be permanently renegotiated and
adapted to the current state of affairs. By repeatedly ma-
king the legal ties of a project the starting point of creative
processes again and again, the rules can be reinterpreted
with regard to their social requirements.* It is about the ba-
lance of understanding the rules on the one hand as a cul-
tural-historical condensate that makes them a multiple and
on the other hand, the non-multiple, the specific of a case,
to become part of the architectural production.

Fragmentation

The zoning plan, which defines the building laws for specific
areas, does not carry any idea about the future. It assigns
the parcels to particular zones, while the regulations spe-
cify the extent of the permissible function.® It has developed
over time and out of certain habits. The separation of fun-
ctions in the city has become synonymous with anti-urban
thinking in the recent years against the changing world of
how we live and work.? The typological continuity of urban
development should be interrupted. Projects not only have
to be planned in themselves since this typology entails
social and economic segregation tendencies.” Accepting
Pluralism and Fragmentation is the solution for densifying
the city and at the same time keeping identity.



Cooperation

As a society, we oscillate between financial profit maximiz-
ation and strict legislative control to maximize community
goals. Switzerland’s democratic system is based on valuing
the work of each individual and the importance of commu-
nal life. Cooperation instead of confrontation is the recipe.?
The Lex Koller Law, as an example, states that foreigners
can only acquire residential property with a special permit.®
The balance between the achievement of the communal
goals of Switzerland within global capitalism is shown with
the law. The system of direct democracy in Switzerland is
based on a cooperative system in which the population ma-
kes joint decisions at various levels. Everyone has the same
right to the same distance from the neighbor, to the same
building height, and the same noise conditions. In the regu-
lar building code, everyone tries to maximize their profit wi-
thin the framework of the democratically determined laws.
Economic pressures squeeze the building code molds with
building volumes, creating standardized boxes. In contrast
the procedures of the Gestaltungsplan refers to cooperati-
ve planning. This model of cooperation with commissions,
the government and the population can, with the right foun-
dations, promote a city as a sustainable social fabric. Deci-
sive for the new processes are professional actions in po-
litics and administration. © Our city requires a participatory
approach to design sensible density and growth in existing
buildings with specific interventions.

Values

Regulation does not form a value-neutral, technical docu-
ment but brings with it its own and inevitably limited forms
of visibility, ways of thinking, ethics, and subjectivity. Zoning
laws were an achievement, particularly in housing const-
ruction in the first half of the 20th century, for ensuring the
quality of living standards for the general population. But
especially in housing, the standards and rules have to be
adapted repeatedly to the current social situation.



We might well conclude that building regulations as a sys-
tem are fundamentally flawed and that they trap archi-
tecture in an economic logic. Rules tend to be defined by
people who want to profit from the risks and generate new
economies rather than displace them." Residential buil-
dings, commercial buildings or entire estates are increa-
singly giving way to replacement buildings in the city of
Zurich. The numerous demolitions of existing structures,
which convey identity and coherence, are tearing apart the
urban fabric. The process also has its consequences at the
level of social structures. Affordable housing disappears
with the existing stock, displacing entire population groups
from the city? Under these facts, a new tool should aim to
challenge those issues. Values of resource conservation
and social equality must become as important as national
capitalism.

New planning tool

Nowadays, Gestaltungsplane already circumvent the out-
dated zoning regulations and lead to a patchwork quilt.®
The exception thus becomes the rule. A Gestaltungsplan
releases the BZO from the scope of application of the corre-
sponding perimeter™ It has the advantage of not producing
multiples through building laws, but it defines specific regu-
lations for a particular parcel or area. This process is there-
fore a suitable tool to densify the city inward, since it allows
an increased utilization, smaller distances or more floors. A
new planning tool, based in the procedure of a Gestaltungs-
plan, should make the design process more accessible to
everyone and give a voice to the important issues of our
time with few specifications.



Conclusion

By speculating from the future, we can design the now. It’s
not about a polite co-existence anymore, but rather a dis-
cussion about the values of society and the environment in
which we live. The mix of old and new goes far beyond mere
urban planning. The new article 81f in the BZO introduces a
new multiple, a process that can be used again and again.
But the implementation is not a multiple, each project has

a specific character, adapted to the circumstances and the
place, which leads to a continuous overlapping of layers and
traces in the projects.

1. Can a new a multiple produce site-specific applications?
2. How can cooperative planning be applied to encourage
the participation of inhabitants in urban design?

3. Can a new planning instrument be used to achieve a frag-
mented development and allow the city to change more
dynamically towards the future?

4. How can a legislative foundation be created so that eco-
logical and social values are represented?

Gramiger/Gugger 2018, p. 40.
Ross 2013.

Meyer 2022.

Ngo 2016, p. 4.
Hettich/Mathis 2016, p. 12.
Kaldenhoff/Ngo 2016, p. 138.
Hofer 2016, p. 53.

Linder 2014, p. 1.

9. Handelsregisteramt Kanton Ziirich 2023.
10. Bodammer a. 0.2022, p. 7.

11. Ross 2013.

12. Kurz/Joanelly,2022, p. 1.

13. Gramiger/Gugger 2018, p.55.
14. Eschmann 1984, p.59.
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CURRENT CONDITIONS

Figure2& 3

Rules of architecture of the
past/ Rules of architecture of
the present
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Settlement in Altstetten
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REPLACEMENT BUILDINGS IN ALTSTETTEN
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CITY ZONING

Cities legally consist of a certain number of individual par-
cels. The city boundaries have lost their visibility over the
years, but the law legally binds the parcels together and
provides equal privileges to the owners.” In the future, poli-
tical problems such as the refugee crisis may act as a ca-
talyst for the revision of a building policy that is on the one
hand over-regulated and on the other hand defeatist and
devoted to the market.®

15. Kramer 2020.
16. Maak 2016, p. 110.
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Ubersicht Zonenplan
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FRAGMENTATION

Architecture does not have to fit together typologically” In
Collage City by Colin Rowe, collage is proposed as a so-
lution to pluralism in the city. Collages from fragments is a
way to take different things and thoughts and merge them.®
With cooperative planning processes, fragmentation can
develop a wide range of housing and a diversity of uses in
relation to the socio-spatial aspects, the city is thus strengt-
hened as a whole®

17. Kramer 2020.
18. Rowe 2009, p. 95.
19. Hochbaudepartement Stadt Ziirich, 2023
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Figure 6
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SUBURBAN FRAGMENTATION

The Zwischenstadt shows how in the meantime a broad
spectrum of suburban structures with different functional
characteristics has formed and developed its own history
with independent building types. The buildings of the Zwi-
schenstadt appear surprisingly contemporary for the archi-
tectural debate in their mixture of uses, as well as their con-
cise handling of construction and materiality. Currently the
zoning regulations consume a lot of space and infrastruc-
ture. A higher degree of mixing different functions therefore
also makes sense from an economic point of view.?°

20. Kaldenhoff 2016, p. 139.
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COMMUNAL VALUES

An example of the cooperative system in Switzerland is the
staging of the annual meeting of the Landsgemeinde in the
canton of Glarus.? The people are informed directly and
then vote together. Such a cooperative thinking should also
occur on the level of architectural production.

21. Caruso, Adam, 2016, p. 122-123.
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INDIVIDUAL PROFIT

"A representation of the maximum mass which, under the
Zoning Law, it would be permissible to build over an entire
city block. The block is assumed to be two hundred by six
hundred feet. The building rises vertically on the lot lines
only as far as it is allowed by law (in this case, twice the
width of adjoining streets). Above this, it slopes inward at
specified angles. A tower rises, as is permitted, to an unli-
mited height...".??

22. Hugh Ferriss 1929, p. 74.
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POLITE CO-EXISTENCE

Precision and perfection are hallmarks of Swiss identity.?3
This demand is reflected in the way architecture is pro-
duced in Switzerland. In principle, the building code means
that the same conditions apply to everyone; everyone has
the same right to the same distance from the neighbor, to

the same building height, and to the same noise conditions.

23. Angelil, Marc, 2016, p. 116.
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Figures 11-13
Quiet coexistence in
Schwammedingen
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COMMUNAL LAWS

The Lex Koller Law states that foreigners can only acquire
residential property with a special permit from the compe-
tent cantonal authority. The balance between the achie-
vement of communal goals of Switzerland within a global
capitalism is shown with the law. In this way, Switzerland
preserves its own residential property and prevents real
estate from being bought only as financial investments by
foreigners, which would put additional pressure on the scar-
ce living space.?*

24. Handelsregisteramt Kanton Ziirich 2023.
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Bundesgesetz
uber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland

(Bew@G)
vom 16. Dezember 1983 (Stand am 1. Marz 2021)

Die Bundesversammlung der Schweizerischen Eidgenossenschaft,

gestutzt auf die Artikel 54 Absatz 1, 122 Absatz 1 und 123 Absatz 1 der Bundeswer'l’a\ssung1,2
nach Einsicht in eine Botschaft des Bundesrates vom 16. September 19813,

beschliesst:

1SR 101

2 Fassung gemass Anhang Ziff. 1 des BB vom 25. Sept. 2020 (iber die Genehmigung und die Umsetzung des Abk. zwischen der Schweiz
und dem Vereinigten Kénigreich Gber die Rechte der Birgerinnen und Biirger infolge dessen Austritt aus der EU und des Wegfalls des
Freizligigkeitsabkommens, in Kraft seit 1. Marz 2021 (AS 2021 85; BBl 2020 1029).

3BBI 1981 111 585

- @ 1. Kapitel: Zweck und Grundsatze
- @ Art. 1 Zweck

Dieses Gesetz beschrankt den Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland, um die Uberfremdung des
einheimischen Bodens zu verhindern.

- @ Art. 2 Bewilligungspflicht

1 Personen im Ausland bediirfen fiir den Erwerb von Grundstiicken einer Bewilligung der zustandigen kantonalen
Behorde.

2 Keiner Bewilligung bedarf der Erwerb, wenn:

a. das Grundstiick als stindige Betriebsstatte eines Handels-, Fabrikations- oder eines anderen nach
kaufmannischer Art geflihrten Gewerbes, eines Handwerksbetriebes oder eines freien Berufes dient;

b. das Grundstiick dem Erwerber als natlrlicher Person als Hauptwohnung am Ort seines rechtmassigen und
tatsachlichen Wohnsitzes dient; oder

c. eine Ausnahme nach Artikel 7 vorliegt.*

3 Beim Erwerb von Grundstiicken nach Absatz 2 Buchstabe a kénnen durch Wohnanteilvorschriften vorgeschriebene
Wohnungen oder dafiir reservierte Flachen miterworben werden.”

4Eingergt durch Ziff. | des BG vom 30. April 1997, in Kraft seit 1. Okt. 1997 (AS 1997 2086; BBl 1997 11 1221).

5 Eingefligt durch Ziff. | des BG vom 30. April 1997, in Kraft seit 1. Okt. 1997 (AS 1997 2086; BBI 1997 1l 1221).

Figure 14
Lex-Koller Law
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BUILDING LAWS IN SWITZERLAND

The Athens Charter, adopted in 1933, established the divisi-
on of functions in the city. The division of functions and thus
zoning became the model for success in urban planning in
Europe.?® Thus, also in Switzerland, the zoning regulations
were created, which grouped buildings according to their
height, number of stories and purpose.

As a reaction to the enormous demand for living space, the
zoning ordinance of 1963 introduced the Arealiliberbauung.
The ordinance provided more freedom for design decisions
and allowed for greater flexibility. With the adoption of the
PBG in the canton on September 7, 1975 by the electorate,
the planning instruments of the Gestaltungsplan was in-
troduced for the first time.?® These new instruments further
created more freedom for design decisions. The process
required cooperative planning with the city and approval by
the municipal council.

25. Kaldenhoff, Max, Ann-Link Ngo, 2016, p. 139.
26. Fritzsche, Christoph, 2019, p. 105.
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Figure 15
Zonenplan von 1912
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BUILDING LAWS IN SWITZERLAND

In the text "Achtung: die Schweiz" by Lucius Burkhardt, it
was proposed as early as 1955 to introduce a national spa-
tial planning and to rethink the zoning. The mistake lies in
the fact that one believed to create a quarter by means of a
zone order. The zone consists in a uniform arrangement, the
quarter in a sensible grouping of different housing typolo-
gies and other functions.?

27. Burckhardt a. 0. 2019, p. 121.

28



Figure 16
Book on urbanism around 1950
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MULTIPLES "BAUGESETZE"

Zonenplan

zweigeschossige Wohnzone W2b
zweigeschossige Wohnzone W2
dreigeschossige Wohnzone W3
viergeschossige Wohnzone W4b
viergeschossige Wohnzone W4
fiinfgeschossige Wohnzone W5
sechsgeschossige Wohnzone W6
flinfgeschossige Zentrumszone Z5
sechsgeschossige Zentrumszone Z6
siebengeschossige Zentrumszone Z7
Industrie- und Gewerbezone | IG |
Industrie- und Gewerbezone Il IG I
Industrie- und Gewerbezone Il IG Il
Zonen fur offentliche Bauten Oe
Quartiererhaltungszonen Q
Kernzonen K

Erholungszonen E

Freihaltezonen F
Landwirtschaftszone L

Bauordnung

Abstandsregel
Ausniitzung
Attikageschossregel
Max. Gebaudehdhe

Arealliberbauung

min. 6000m?

Increased requirement for design and
energy

Advantages : Additional utilization on
the plot, increased number of floors.

Gestaltungsplan
Sonderbauvorschriften

BZO does not apply

Advantages: Additional utilization on
the plot, more flexible development
structures and use structure, more
time flexibility in the realization.
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WOHNZONE W4 RAUTISTRASSE

Bau- und Zonenordnung (BZ0O 2016)

C.

Wohnzonen

Art. 13** 1Es gelten folgende Grundmasse:

max.

W2bl | W2bll| W2bllll W2 | W3 | Wab | W4 | WS | W6
Vollgeschosse max. 2 2 2 2 3 4 4 5 6
anrechenbares
Untergeschoss max. 1 1 1 1 0 0 o 0 0
anrechenbares
Dachgeschoss max. 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Gebaudehdhe max. | 9m 9m 9m 9m | 9,5m|12,5m|12,5m| 15,5m| 18,5m|
anirrl]J-ndg renzabstand S5m | 5m | S5m S5m | 5m | 5m | 5m | 5m 5m
Gebaudelange inkl.
besondere Gebaude | 25m | 20m

Ausnutzungsziffer
max.

40%

40%

45%

60 %

90 %

105%

120 %

165%

205%

Uberbauungsziffer
Hauptgebdude max.

22%

22%

25%

*vorbehaltlich Art. 8 Abs. 7

Art. 16¥ 'In den zweigeschossigen Wohnzonen mit einem
Wohnanteil von 90 %, in den drei- bis funfgeschossigen Wohnzo-
nen mit einem Wohnanteil von 66 % und mehr und in den sechs-
geschossigen Wohnzonen mit einem Wohnanteil von 83 % sind
nebst Wohnnutzungen nur nicht stérende Gewerbe- und Dienst-
leistungsnutzungen zul&ssig.

2|stin denin Abs. 1 genannten Wohnzonen der vorgeschriebene
Wohnanteil niedriger, sind auch massig stérende Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzungen zuléssig.

3]st ein Wohnanteil von mindestens 50 % vorgeschrieben, sind
sexgewerbliche Salons oder vergleichbare Einrichtungen nicht
zulassig. Davon ausgenommen sind nicht bewilligungspflichtige
Salons ?eméss Art. 11 Abs. 2 Prostitutionsgewerbeverordnung
(PGVO)>**
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AREALUBERBAUUNG GUGGACH

Bau- und Zonenordnung (BZO 2016)

Art. 8% ' Arealiberbauungen sind in allen Wohnzonen, ausge-
nommen W2b, sowie in allen Zentrumszonen und Zonen far 6f-
fentliche Bauten zulassig.

|2 Die Arealflache muss mindestens 6000 m? betragen.

3Fur die Areallberbauung missen ausreichend Gemeinschafts-
raume geschaffen werden. Von den fur leichte Zweirader zu erstel-
lenden Abstellplatzen ist ein angemessener Anteil zu Gberdecken.

“Innerhalb der Areallberbauung gelten fur die Grenz- und Ge-
baudeabstande die kantonalen Abstandsvorschriften. Gegen-
Uber Grundstucken und Gebauden ausserhalb der Arealuber-
bauung sind die zonengeméassen Absténde einzuhalten.

5Die zonengemasse Vollgeschosszahl darf in der Wohnzone
W2 auf drei, in der Wohnzone W3 auf vier, in der Wohnzone
W4b auf funf Vollgeschosse und in den Gbrigen Zonen auf sie-
ben Vollgeschosse erhéht werden. Die maximale Geb&audehdhe
befragt in den Wohnzonen W2 und W3 12,5 m, in der Wohnzone
W4b 15,5 m und in den Obrigen Zonen 25m.

6Die Ausnutzungsziffer darf in den Wohn- und Zentrumszonen
sowie in den Zonen fur &ffentliche Bauten Oe2 bis Oe5 um den
nach folgender Formel berechneten Wert heraufgesetzt werden:
Ausnitzungsziffer geteilt durch die gemass Regelbauweise zu-
lassige Vollgeschosszahl zuzuglich 10 Prozentpunkte abztglich
in anrechenbaren Dachgeschossen realisierte Ausnitzungszif-
fer. Ist ein Wohnanteil vorgeschrieben, muss die der realisier-
ten Mehrausnitzung entsprechende Flache vollumfanglich dem
Wohnen dienen.

"Far die Wohnzonen W4, W5 und W6 gilt im Rahmen der Areal-
Uberbauung abweichend von Art. 13 Abs. 1 und 3 Folgendes:

a. ein anrechenbares Untergeschoss ist zulassig;

b. das anrechenbare Untergeschoss darf hchstens zu einem
Funftel der Flache, die sich je Geschoss bel gleichmassiger
Aufteilung der gesamten zulassigen Ausnitzung nach Re-
gelbauweise ergabe, mit anrechenbaren Rdumen genutzt
werden;

¢. der fertige Fussboden des dartber liegenden Vollgeschos-
ses darf dabei hoher als 1 m Gber dem gewachsenen Bo-
den entlang der Gebaudeaussenseite liegen.

8 Gebaude haben mindestens dem Minergie-Standard zu ent-
sprechen oder die Anforderungen der kantonalen Warmedamm-
vorschriften um 20 % zu tGbertreffen. Wird der Ausnatzungsbo-
nus von 10 Prozentpunkten gemdss Abs. 6 ganz oder teilweise
beansprucht, missen Gebaude mindestens den Energiewerten
des Minergie-P-Eco-Standards entsprechen, sofern fur die be-
treffende Gebaudekategorie ein solcher Standard festgelegt
ist. Ist nur der Minergie-P- oder nur der Minergie-Eco-Standard
festgelegt, ist diesen Energiewerten zu entsprechen. Bei Areal-
Uberbauungen, die bereits Uberbaute Grundsticke umfassen,
sind diese Anforderungen bezuglich der bestehenden Bauten
zu erftllen, soweit dies technisch moglich und wirtschaftlich zu-
mutbar ist. Massgeblich sind die Standards des Vereins Miner-
gie oder die kantonalen Warmedammvorschriften im Zeitpunkt
des Inkrafttretens dieser Bestimmung. Der Stadtrat ist befugt,
bei Anderungen dieser Standards oder Vorschriften die jeweils
aktuelle Fassung fur massgeblich zu erklaren #
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GESTALTUNGSPLAN KALKBREITE

Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan
Kalkbreite

Gemeinderatsbeschluss vom 19. Januar 2011
A. Allgemeine Bestimmungen

Art.1  Zweck

Der Gestaltungsplan Kalkbreite schafft die Voraussetzung fur
die Uberbauung des Areals der Depotanlage fur OV-Fahrzeuge
«Kalkbreite» mit einer Wohnuberbauung sowie Dienstleistungs-
und gewerblichen Nutzungen, inklusive zugehdrigem Aussen-
raum. Die Uberbauung soll einen Beitrag an die Aufwertung und
Belebung des Gebietes Kalkbreite leisten.

Art.3 Vorgehendes und erganzendes Recht

'Soweit die nachfolgenden Vorschriften nichts Abweichendes
bestimmen, gelten die Vorschriften des Planungs- und Bauge-
setzes mit Einschluss der ausfihrenden kantonalen Erlasse.

?Vorgehendes kantonales und eidgendssisches Recht bleibt
vorbehalten.

3Eisenbahnanlagen unterliegen dem Eisenbahngesetz (EBG).

1Die Depotanlage fir OV-Fahrzeuge ,Kalkbreite® (inkl. zugehérigen
Arbeits- und Aufenthaltsraumen und der technischen Infrastruktur)
ist eine Eisenbahnanlage im Sinne von Art. 18 Abs. 6 EBG.

Art.4 Aussere Abmessungen

'Der Gebaudemantel wird durch die im Plan eingetragene Bau-
begrenzungslinie und der Mantelhéhe von 438.20 m.0.M. be-
stimmt.

Art.6 Nutzweise

TAuf dem Areal sind folgende Nutzungen zulassig:

a) Wohnen

b) Massig stérende Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen
c) Depotnutzung fur OV-Fahrzeuge

sSolange der Gestaltungsplan in Kraft ist, finden die jeweils gul-
tigen Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) der
Stadt Ziirich keine Anwendung.

2Es gilt ein Wohnanteil von 60% an der anrechenbaren Flache.
3Far die Depotnutzung gilt kein Wohnanteil.

“Von der anrechenbaren Flache auf der Ebene Badenerstrasse/
Kalkbreitestrasse sind mindestens 30% mit publikumsorientier-
ten Nutzungen (z.B. Kleinladen, Gastronomie, etc.) zu belegen.
Der gesamte Nutzungsbereich soll ebenerdig zuganglich sein
und keine Abgrabungen zur Erschliessung aufweisen.

Art.7 Geschosszahl / Ausnutzung

'Innerhalb des Gebaudemantels sind 9 anrechenbare Geschos-
se (inkl. Dach- und Untergeschosse) zulassig.

?Die Depotnutzung zahlt als Eisenbahnanlage nicht zur anre-
chenbaren Flache.

3Die anrechenbare Flache auf allen Geschossen darf 19 000 m?2
nicht tUberschreiten.

33




ZURICH BUILDING LAWS TODAY

The Gestaltungsplan as an exception in this system is al-
ready used more than 80 times in Zurich. 11% of the zoned
areas in Zurich follow the rules of a Gestaltungsplan and
Sonderbauvorschriften. The exception thus becomes the
rule. The Arealliberbauung, where higher utilization is com-
pensated with increased requirements for energy efficien-
cy and design decisions, occupy as much as 19% of the
zoned area in the city of Zurich. Arealliberbauungen are
increasingly used as a means of densification. Many of the
cooperative settlements and housing estates in the city of
Zurich were built when Arealliberbauungen as a concept
was not yet anchored in the BZO. The site development has
the advantage that the architecture is discussed in a com-
mission and that an increased utilization is possible. It has
the disadvantage that it cannot foresee the minimum dis-
tances, that it does not include the existing buildings and
that no mixing of functions is possible. The Gestaltungsplan
is a freer form of the Arealliberbauung. However, the requi-
rements for the process increase dramatically. For a Gestal-
tungsplan, the parliament, the council and the canton must
agree. Due to the high administrative effort and the lack of
resources, at least 1.5 years must be planned for a Gestal-
tungsplan procedure.
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»Ich kann mir vorstellen, dass in der Zukunft Baugesetze
auch mit einer kiinstlichen Intelligenz (iberpriift werden
kénnen. Die Stadt hat somit mehr Kapazitéat, sich auf Aus-
nahmeprojekte zu beziehen, bei denen ein Baukollegium
ein Projekt in einem kooperativen Verfahren bespricht.”

Thomas Sacchi, founder Kalkbreite Genossenschaft
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EINGEZONTE FLACHE
45 KM?
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GESTALTUNGSPLAN
11%



GESTALTUNGSPLAN

"Ein Gestaltungsplan ist immer dann attraktiv, wenn von der
Grundordnung abgewichen werden soll. Zum Beispiel in
der Zahl, der Lage und den dusseren Abmessungen sowie
der Zweckbestimmung und Nutzungsweise der Bauten. Da
das Verfahren aufwéandig ist, lohnt es sich nur bei einem
liberwiegenden privaten oder offentlichen Interesse. Das
Interesse beruht auf wesentlichen Vorteilen gegeniiber der
Grundordnung, zum Beispiel in hbherer Ausnutzung oder
Anderung der Nutzungsweise.

Die kommunale Bau- und Zonenordnung kann fiir gewisse
Gebiete eine Gestaltungsplanpflicht vorschreiben. Damit
dies zulassig ist, braucht es ein wesentliches offentliches
Interesse. Dies ist beispielsweise dann gegeben, wenn es
um den Schutz des Ortsbildes, der Landschaft, der Aussicht
oder um den Immissionsschutz geht. Die Konsequenz einer
solchen Gestaltungsplanpflicht liegt darin, dass vor Einrei-
chung eines neuen Baugesuches ein rechtskréaftiger Ge-
staltungsplan vorliegen muss."

Andreas Wirz, Architect at Archipel
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Figure 17
Gestaltungspléne in Ziirich
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CANTON GESTALTUNGSPLAN

Planungs- und Baugesetz (PBG)*
(vom 7. September 1975)!

III. Gestaltungspliine fiir Materialgewinnung
und Materialablagerung?®

§44 a2 1Kantonale und regionale Gestaltungspliane fiir Mate-
rialgewinnung und Materialablagerung werden nach ortlichem und
zeitlichem Bedarf fiir jene Flachen festgesetzt, die nach der Richt-
planung fiir diese Zwecke vorgesehen sind.

2 Mit dem Gestaltungsplan werden im Rahmen eines Gesamtkon-
zepts iiber das im Richtplan bezeichnete Gebiet fiir einen bestimmt
umgrenzten Bereich die beanspruchte Landfldche, die Abbautiefe
oder Auffiillhohe sowie der Abbau- oder Deponievorgang samt allfdl-
liger Etappierung festgelegt.

3 Der Gestaltungsplan hat auch Festlegungen iiber die vorgesehe-
nen Bauten und Anlagen, die Wiederherstellung oder Neugestaltung
der erfassten Fliachen, den fiir eine spdtere einwandfreie Nutzung vor-
zusehenden Bodenaufbau, die Erschliessung und die Transportwege
sowie die weiteren fiir die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit erfor-
derlichen Angaben zu enthalten.

4Vor der Festsetzung sind die Gemeinden iiber das Ergebnis der
Planauflage zu orientieren. Auf ihr Verlangen sind die Gemeindevor-
stande’” zu einer Einigungsverhandlung einzuladen. Berechtigten Be-
gehren der Gemeinden ist bei der Festsetzung zu entsprechen. Verblei-
bende Abweichungen sind zu begriinden.

§48. !'Es sind Zonen unterschiedlicher Ausniitzung, Bauweise
und/oder Nutzweise vorzusehen.

2 Als solche Zonen konnen bestimmt werden:?’
Kernzonen,

Quartiererhaltungszonen,

Zentrumszonen,

Wohnzonen,

Industrie- und Gewerbezonen,

Zonen fiir 6ffentliche Bauten.

3 Besteht ein wesentliches offentliches Interesse, beispielsweise des
Ortsbild- und Landschaftsschutzes, des Aussichtsschutzes, des Immis-
sionsschutzes oder ein solches an einer differenzierten baulichen Ver-
dichtung, kann mit der Zonenzuweisung festgelegt werden, dass fiir
bestimmte Teilbereiche ein Gestaltungsplan aufgestellt werden muss.?

me oo o

2. Gestaltungspliine

§ 83.77 ! Mit Gestaltungspldnen werden fiir bestimmt umgrenzte
Gebiete Zahl, Lage, dussere Abmessungen sowie die Nutzweise und
Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt. Dabei darf von den
Bestimmungen iiber die Regelbauweise und von den kantonalen Min-
destabstinden abgewichen werden.

2 Fiir die Projektierung ist ein angemessener Spielraum zu belassen.

3 Der Gestaltungsplan hat auch die Erschliessung sowie die gemein-
schaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen zu ordnen, soweit sie
nicht schon durch einen Quartierplan geregelt sind; er kann Festlegun-
gen iiber die weitere Umgebungsgestaltung enthalten.

4 Erfordern die Umstidnde insbesondere in weitgehend iiberbauten
Gebieten keine umfassende Regelung, kann sich der Inhalt eines
Gestaltungsplans auf einzelne Anordnungen beschrianken.

§ 8427 ! Die Gemeinden konnen einen 6ffentlichen Gestaltungs-
plan festsetzen, wenn daran ein wesentliches 6ffentliches Interesse
besteht.

2 Gestaltungspldne fiir Bauten und Anlagen, die im kantonalen
oder in einem regionalen Richtplan enthalten sind, setzt die zusténdige
Direktion®! fest. Vor der Festsetzung sind die Gemeinden iiber das
Ergebnis der Planauflage zu orientieren. Auf ihr Verlangen sind die
Gemeindevorstinde®” zu einer Einigungsverhandlung einzuladen. Be-
rechtigten Begehren der Gemeinden ist bei der Festsetzung zu ent-
sprechen. Verbleibende Abweichungen sind zu begriinden.

§ 85. ! Gestaltungspline konnen mit Offentlich-rechtlicher Wir-
kung auch von den Grundeigentiimern aufgestellt werden.

2 Sie konnen als allgemeinverbindlich erklirt werden, wenn ihnen
die Grundeigentiimer zustimmen, denen mindestens zwei Drittel der
einbezogenen Fliachen gehoren, und wenn keine schutzwiirdigen Inte-
ressen der andern Grundeigentiimer verletzt werden.”’

§ 73 !Die baurechtliche Bewilligung setzt eine vollstindige
Baueingabe voraus.

2 Mit der baurechtlichen Bewilligung sind Nebenbestimmungen zu
verbinden, die sichern, dass wihrend des Bestands der bewilligten
Uberbauung
a. das Areal weder stirker ausgeniitzt noch wesentlich anders als
nach den bewilligten Plinen iiberbaut wird,

b.> die Griinflichen und sonstigen Umgebungsanlagen sowie die Aus-
stattungen und Ausriistungen dem plangeméssen Zweck erhalten
bleiben.

§86.”7 Private Gestaltungspline bediirfen der Zustimmung des fiir
den Erlass der Bau- und Zonenordnung zustédndigen Organs. Uber-
schreiten sie den fiir Arealiiberbauungen im betreffenden Gebiet gelten-
den Rahmen nicht, geniigt die Zustimmung des Gemeindevorstands®’.

§ 8777 Gestaltungspline konnen in gleicher Weise wie Sonder-
bauvorschriften aufgehoben werden. Die entsprechenden Bestimmun-
gen gelten nicht fiir untergeordnete Anderungen.

§129. ! Mitdem Quartierplan konnen unter den hiefiir geltenden
Voraussetzungen und im dafiir vorgeschriebenen Verfahren Sonder-
bauvorschriften oder ein Gestaltungsplan festgesetzt werden.

2 Der Grundsatzentscheid dariiber soll in der Regel bei privaten
Gestaltungspldnen spitestens an der ersten Quartierplanversammlung
getroffen werden, in den andern Fillen durch den Gemeindevorstand™’
nach der Verfahrenseinleitung.

§ 13027 ! Quartierpldne werden im privaten Verfahren von den
Grundeigentiimern, im amtlichen Verfahren vom Gemeindevorstand™’
aufgestellt.

2 Fiir die Durchfithrung der Quartierplanverfahren kann der Ge-
meindevorstand”’ eine Quartierplankommission bestellen, der auch aus-
serhalb der Gemeinde wohnhafte Sachverstindige angehoren konnen.
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CITY GESTALTUNGSPLAN

Bauordnung der Stadt Ziirich

Bau- und Zonenordnung (BZO 2016)

Gemeinderatsbeschluss vom 23. Oktober 1991
mit Anderungen bis 24. November 2021’

Art. 4 'Fur die im entsprechenden Erganzungsplan bezeich-
neten Gebiete ist ein Gestaltungsplan aufzustellen. Die Gestal-
tungsplanpflicht entféllt, soweit nach Sonderbauvorschriften mit
denselben Planungszielen gebaut wird.’

2|st eine zweckmassige Unterteilung moglich, kénnen mehrere
Gestaltungsplane aufgestellt werden. Diese mussen nicht fur
alle Teilgebiete gleichzeitig festgesetzt werden.

3Die Gestaltungsplanpflicht wird ausgelost, wenn die vorgese-
henen baurechtlich bedeutsamen Massnahmen ein untergeord-
netes Mass Uberschreiten. Vorbehalten bleiben die nachstehen-
den Absatze.”

“Im Gebiet Thurgauerstrasse missen mit dem Gestaltungsplan
ein guter stadtebaulicher Ubergang zwischen der Zentrumszone
Z6 entlang der Thurgauerstrasse und den anschliessenden
Wohnzonen W3 und W2 sowie eine zweckmassige Erschlies-
sung sichergestellt werden."

5Im Gebiet Manegg mussen mit dem Gestaltungsplan eine
zweckméssige Erschliessung sowie eine stadtebaulich und
architektonisch besonders gut gestaltete Bebauung und nach-
haltige Umstrukturierung des ehemaligen Industriegebietes
sichergestellt werden.”

6In den Gebieten «Maag-Areal Plus» und «Geroldstrasse» miis-
sen mit dem Gestaltungsplan eine zweckmassige Erschliessung
sowie eine stadtebaulich und architektonisch besonders gut ge-
staltete und nachhaltige Uberbauung und Aussenrdume von ho-
her Qualitédt gewahrleistet sowie die Voraussetzungen fir eine
vielfaltige Nutzungsstruktur geschaffen werden.”

"Im Bereich des «Toni-Areals» missen mit dem Gestaltungs-
plan eine zweckmassige Erschliessung sowie eine stadtebaulich
und architektonisch besonders gut gestaltete und nachhaltige

Umnutzung und Umgestaltung des bestehenden Industriege-
baudes 1czder eine entsprechende Neuuberbauung sichergestellt
werden.

8 Auf dem Swissmillareal am Sihlquai muss mit dem Gestaltungs-
plan sichergestellt werden, dass das Gebiet bei einer Neunut-
zung und Umstrukturierung stadtebaulich und architektonisch
besonders gut gestaltet und in die Umgebung integriert wird. Die
Gestaltungsplanpflicht wird ausgeldst, sobald Neu- und Erweite-
rungsbauten sowie wesentliche Umnutzungen nicht mehr dem
bestehenden Lebensmittelproduktionsbetrieb dienen.™

°Im Gebiet Zollstrasse missen mit dem Gestaltungsplan eine
zweckmassige Erschliessung sowie eine stadtebaulich und ar-
chitektonisch besonders gut gestaltete und nachhaltige Uber-
bauung sichergestellt werden.™

0 Auf dem Zollfreilager-Areal muss mit dem Gestaltungsplan
sichergestellt werden, dass das ehemalige Industriegebiet bei
einer Neunutzung und Umstrukturierung zweckmassig erschlos-
sen sowie stadtebaulich und architektonisch besonders gut
gestaltet und umweltvertréaglich Uberbaut wird. Dabei hehmen
die sorgfaltige Gestaltung der Aussenrdume und deren Vernet-
zung mit der Umgebung einen hohen Stellenwert ein. Der Ge-
staltungsplan schafft ausserdem die Voraussetzungen fur eine
hohe Wohnqualitat.”

1118

2Mit Gestaltungsplanen wird im Hochschulgebiet Zurich-Zen-
trum sichergestellt, dass innerhalb des jeweiligen Gestaltungs-
planperimeters eine zweckmassige Feinerschliessung sowie
stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltete und
nachhaltige Uberbauungen und Aussenrdume von hoher Qua-
litat geschaffen werden. In den Gestaltungsplanen werden die
in Art. 20 Abs. 2 bis 5 festgehaltenen Vorgaben bertcksichtigt.”
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GESTALTUNGSPLAN PROCEDURES

NOT REQUIRED

IN CASE OF PUBLIC INTEREST 2/3,
OTHERWISE ALL

POSSIBLE POSSIBLE
CITY COUNCIL LANDOWNER
PARLIAMENT LANDOWNER

IN THE CASE OF PLANNING WITHIN
THE FRAMEWORK OF STANDARD
AREALUBERBAUUNG: CITY COUNCIL

IN THE CASE OF DEVIATIONS FROM
THE STANDARD

CONSTRUCTION METHOD:
PARLIAMENT/ GEMEINDERAT

CANTON

CANTON
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Stadt Ziirich
Amt fur Stadtebau

GESTALTUNGSPLANVERFAHREN

Phase

Vorbereitung

Konzept

Gestaltungsplan

Projektentwicklung

Zeitbedarf

Je nach Projekt

ca. 9 Monate

ca. 6 Monate

ca. 2 Monate

ca. 3 Monate

min. 12 Monate

Verfahrensablauf

Verfahrensberatung
Projektauslésung

\/

Stadtebauliche Studien
Wettbewerbe
Leitbilder

Entwurf

Gesuchsprufung

Auflage 6ffentliche Mitwirkung
(60 Tage)

Stadtische Vernehmlassung
Vorprifung Kantonale Baudirektion

Stadtratsbeschluss
Beratung Spezialkommission
Hochbaudepartement/
Stadtentwickllung

Zustimmung Gemeinderat

Stimmrechtsrekurs
(5Tage)

Referendumsfrist
(60 Tage)

Genehmigung
Kantonale Baudirektion

Rekursfrist (30 Tage)
Inkraftsetzung Stadtratsbeschluss

Inkraftsetzung Rekursfrist
(30 Tage)

Inkraftsetzung

Bauprojekt
Bewilligung
Ausflhrung

—

Partnerinnen wahrend
des ganzen Verfahrens

Grundeigentimerin
Interdisziplindres Planerteam
(Je nach Projekt)

Stadt Zirich

Stadtentwicklung
Dienstabteilung Verkehr

Umwelt- und Gesundheits-
schutz Zurich

Tiefbauamt

Entsorgung und Recycling Zirich
GrUn Stadt Zurich
Rechtsabteilung
Hochbaudepartement

Amt fur Stadtebau

Amt fir Baubewilligungen
Energiebeauftragte/r

Weitere Amtsstellen je nach Projekt

Kanton Zirich

Kantonale Baudirektion
(Vorprufung, Genehmigung)

Amt fir Raumentwicklung

Amt flr Abfall, Wasser,

Energie und Luft

Weitere Amtsstellen je nach Projekt

In der obenstehenden Zusammenstellung finden Sie die massgeblichen Schritte im

Gestaltungsplanverfahren. Der Zeitbedarf der einzelnen Schritte hangt stark von der politischen
Bedeutung, der Komplexitat und der sorgféltigen Vorbereitung des Vorhabens ab. Der effektive
Zeitbedarf kann anhand einer individuellen Beratung aufgezeigt werden.

Figure 18

Zlirich Gestaltungsplanverfahren

06/2020 afsmed
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PRIVATE GESTALTUNGSPLAN

PHASE PARTICIPANTS TIME REQUIRED
PROJECT-
DEPENDENT
| | PROJECT INITIATION
I | CONCEPT APPROX. 9
MONTHS
Il | DESIGN APPROX. 6
MONTHS
IV | APPLICATION REVIEW APPROX. 2
MONTHS
V | PUBLIC PARTICIPATION APPROX. 3
MUNICIPAL CONSULTATION MONTHS
CANTONAL PREEXAMINATION
VI | CLARIFICATION APPROX. 3
MONTHS
VIl | APPROVAL AT LEAST 12
MONTHS

"Fiir die breite, d.h. besitzlose Bevolkerung gibt es keine Ge-
staltungsplane, nur fiir Investoren..."

Res keller, founder Kalkbreite Genossenschaft.
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1. Project gets initiated

2. Concept: The procedure is usually linked to co-
operative planning. Test planning or competitions
are carried out with external planning teams.

3. Design: The number of floors, the dimensions
and distribution of the structures, the distances to
neighboring parcels, the number of planned apart-
ments are determined in this phase.

4. Application review: Review of the correct infor-
mation on the application by the Ooffice for urban
development Zurich.

5.1 Public participation (60 days): All interested
persons can comment on the plan content. For this
purpose, documents are published on the Internet
and groups particularly affected are informed .

5.2 Municipal consultation / Cantonal prelimi-
nary examination

6. Clarification: The design plan is revised by the
applicants.

7.1 City Council resolution: the Executive Board
decides on the Gestaltungsplan.

7.2 Consultation Special Commission: Building
Department & Urban Development.

7.3 Municipal council approval: The municipal
council approves or rejects the private design plan.
only when deviating from the BZO.

7.4 Voting referendum (5 days)

7.5 Referendum period (60 days)

7.6 Approval by the cantonal construction direc-
torate: During the first preliminary examination, the
Canton has indicated that it will approve the Ge-
staltungsplan.

7.7 Appeal period (30 days)

7.8 Fixation of city council resolution

7.9 Fixation appeal period (30 days)

8.0 Approval

Handspeter Leuppi, Amt fiir Stadtebau
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CLAIMS OF DIFFERENT DEVELOPERS

lllustrations: Lehmann, Mireille, Setzt der private Gestaltungsplan die
richtigen Anreize fiir Grundeigentiimer*innen im Hinblick auf die
angestrebte Innenverdichtung? Eine Untersuchung flir die Stadt
Ziirich, Abschlussarbeit MAS, Universitét Ziirich 2021.

Totalunternehmen
= Wohnbaugenossenschaften

= Institutionelle Investoren

Abbildung 6: Zusammensetzung der Strichprobe nach Eigentiimerart
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Abbildung 7: Grossenordnung des Liegenschaftsportolios in CHF nach Eigentiimerart
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Abbildung 8: Einordnung der eigenen Kenntnisse nach Eigentiimerart
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Anzahl Beantwortungen (Total 26)

Abbildung 9: Erfahrung mit privatem Gestaltungsplanverfahren in der Stadt Ziirich nach Eigentiimerart

wir befinden uns gegenwiirtig in einem Gestaltungs-
planverfahren (37%)

in den letzten 2 Jahren (18%)
in den letzten 7 Jahren (27%)

das sind tiber 7 Jahre her (18%)
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Abbildung 10: Zeitpunkt des Gestaltungsplanverfahrens in der Stadt Ziirich nach Eigentiimerart
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Anzahl Beantwortungen (Total 26)

Abbildung 11: Entscheid gegen privaten Gestaltungsplan in der Stadt Ziirich zugunsten Regelbau-
weise oder Arealiiberbauung gem. BZO nach Eigentiimerart
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Abbildung 12: Hauptgrund fiir Entscheid gegen privaten Gestal lan nach Eigentiimerart
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Abbildung 13: Instrument der realisierten Entwicklung anstelle des privaten Gestaltungsplan nach
Eigentiimerart
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Abbildung 14: Erfahrung mit exekutorischem Gestaltungsplan in der Stadt Ziirich nach Eigentiimerart
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Abbildung 15: Anreize fiir einen privaten Gestaltungsplan nach Eigentiimerart
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Abbildung 16: Beweggriinde gegen einen privaten Gestal lan nach Eigentiimerart
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Kooperative Planung
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Abbildung 17: Gewichtung der Verfahrensaspekte eines privaten G lans nach Eigentiimerart
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Abbildung 19: Gewichtung der Risiken nach Eigentiimerart

2 3
hlissigbar, 1 = dnet, 2 = erheblich, 3 = kritisch

offen (15%)

mit Vorbehalt (46%)

'
PR

kritisch (27%)

kommt derzeit nicht in Frage (12%)

‘ N‘N
w

w

Anzahl Beantwortungen (Total 26)

Abbildung 20: Derzeitige Haltung gegeniiber dem Instrument des privaten Gestaltungsplans in der Stadt
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Abbildung 21: Bevorzugtes Pl instrument fiir A wicklung nach Eigentiimerart
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Abbildung 22: Aktuelle Einschitzung zu Verdichtungspotenzial im Rahmen eines privaten Gestaltungs-
plans in der Stadt Ziirich nach Eigentiimerart
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Abbildung 23: Einschitzung zu Wirtschaftlichkeit eines privaten Gestaltungsplans in der Stadt Ziirich nach
Eigentiimerart
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Abbildung 24: Notwendige Mehrausniitzung in % gegeniiber Regelbauweise gem. BZO nach Eigentiimer-
art
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Abbildung 25: Notwendiger Brutto-Mchrwert in Mio. CHF (nach Pflichtanteil preisgiinstiger Wohnraum,
Mehrwertausgleich, Steuern, Verfahrens} etc.) nach Ei ii Tt
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Genossenschaften

ADDITIONAL
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DURES
VALUE-ADDED SOCIO-SPATIAL INCREASED
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TION REQUIRE-

MENTS

POLITICAL PLANNING MARKET &
RISKS RISKS FINANCING
RISKS

The redder a field is, the more
important it is to the respective
developer of a Gestaltungsplan.
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MEHRWERTABGABEN

"Da der Gestaltungsplan dem Grundeigentiimer unter Um-
standen sehr viele Vorteile schafft, welchen ihn gegeniiber
jenen, welche in Rahmen der Grundordnung bauen, privile-
giert, sind die bestehenden Hiirden gerechtfertigt. Im Rah-
men der von hohen Profiten generierten Wohnungsnot sind
hier der Mehrwertausgleich und Zonen fiir preisgiinstigen
Wohnungsbau (Art. 49b PBG) zu nennen. Niederschlag
findet das in der Praxis Uiblicherweise in einem stadtebau-
lichen Vertrag, welcher den Gestaltungsplan begleitet."

Andreas Wirz, Architect at Archipel

Planungs- und Baugesetz (PBG)*#

§49b.% ! Fihren Zonenidnderungen, Sonderbauvorschriften oder
Gestaltungsplidne zu erhohten Ausniitzungsmoglichkeiten, kann fiir
ganze Zonen, gebietsweise oder fiir einzelne Geschosse, die ganz oder
teilweise fiir Wohnzwecke bestimmt sind, ein Mindestanteil an preis-
giinstigem Wohnraum festgelegt werden.

2 Die hochstzulidssigen Mietzinse fiir preisgiinstigen Wohnraum
orientieren sich an den Investitionskosten, den laufenden Kosten, den
Riickstellungen fiir Erneuerung, den Abschreibungen und einer ange-
messenen Rendite. Die Mietzinse sind dauerhaft zu sichern. Der Regie-
rungsrat regelt die Einzelheiten in der Verordnung.

3 Die Gemeinden erlassen Bestimmungen zur angemessenen Bele-
gung der Wohnridume.

Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)

A. Grundlagen

§ 1. In diesem Gesetz bedeuten:

a. Planungsmassnahme: Planung im Sinne des Bundesgesetzes vom
22.Dezember 1979 iiber die Raumplanung (RPG)’,

b. Einzonung: Ausscheidung einer neuen Bauzone im Sinne von § 48
des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG)® oder
die Festsetzung eines Gestaltungsplans im Sinne von § 84 Abs.2
PBG,

c. Aufzonung: Verbesserung der Nutzungsmaoglichkeiten einer Bau-
zone,

d. Umzonung: Zuweisung einer Bauzone zu einer anderen Bauzonen-
art,

e. Auszonung: Zuweisung einer Bauzone zu einer Nichtbauzone.

B. Kantonaler Mehrwertausgleich

§ 2. ' Der Kanton erhebt eine Mehrwertabgabe auf Planungsvor-
teilen, die entstehen durch:

a. Einzonung,
b. Umzonung einer Zone fiir 6ffentliche Bauten.

2 Auf Planungsvorteile, die durch die Festsetzung von Gestaltungs-
pldanen im Sinne von § 44 a PBG entstehen, wird keine Mehrwertabgabe
erhoben.
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Figure 19
Vote for more affordable
housing on the Neugassareal
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DENSITY

On the Zurich land market, the number of transactions is
declining and land prices are rising.?® Families or older peo-
ple are finding less and less affordable housing. Every pro-
ject is based on an economic feasibility analysis. The analy-
sis includes the location, the market environment, possible
utilization concepts, the land and its potential under plan-
ning law, but also the required investment costs and poten-
tial risks.?®

The analysis of the market has led to an increasing number
of new buildings replacing the existing ones. With standards
and demands, the apartments are usually larger in the new
buildings. This has the consequence that the density does
not increase despite larger volumes. Legal tools must en-
courage a rethinking of the means by which higher density
is effectively achieved.

28. Wohnbaugenossenschaften Ziirich, 2022,
https://www.wbg-zh.ch/news/wohnbaugenos-
senschaften-zuerich-lanciert-vorkaufsrecht-in-
itiative/.

29. Reutter a. 0. 2019, p. 169.
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Figure 20
Densification strategies by
Raum+
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LUIGI SNOZZI - 7+1 MONTE CARASSO

In Monte Carasso, the architect Luigi Snozzi was entrusted
with the spatial planning of the municipality. In his planning,
the center was redefined and in the residential quarters the
building regulations were reduced from several hundred

to seven rules to be respected for new buildings in Monte
Carasso. The undertaking was intended to create a unified
cityscape and to encourage densification.°

In the commission Snozzi was himself for several decades
due to lack of other interested parties. Believing that, as an
architect, he knew best what would be best for the commu-
nity, he gladly accepted the task. Thus, he also refused to
plan participatively. Only when the idea was already in place
was it presented to the community or the builders. Through
his massive influence in the spatial planning of Monte Ca-
rasso, the community now appears more unified than would
have been expected from the loose building regulations.®

30. Schuster, Lara Marisa, 2021, p. 6.
31. Brandlhuber, Arno, Waltraud Indrist, Christo-
pher Roth, 2016, p. 127.
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1. Jeder Eingriff muss die Struktur des Ortes beriick-
sichtigen und sich mit dieser auseinandersetzen.

2. Eine Kommission aus drei Experten priift die Pro-
jekte. Die Sitzungen der Kommission sind offent-
lich.

3. Die Gestaltung betreffend gibt es keine Einschran-
kungen. Die Gebaudetypologie sowie die Form und
die Materialien unterliegen keinen Bestimmungen.

4. Um die Verdichtung zu fordern, mussen keine Ab-
stande zu StraBen oder Nachbargrundstiicken einge-
halten werden.

5. Die Bebauungsdichte wird von 0,3 auf eins erhoht.
6. Die maximale Hohe der Gebaude betragt neun
Meter. Die Gebaude sind auf drei Stockwerke be-

schrankt.

7. Zu den StrafB3en hin sollen Umgrenzungsmauern mit
einer Hohe von 2,50 Meter errichtet werden.

Additional non official rule: ,,Jede der vorgenannten

Regeln kann gebrochen werden, wenn das Projekt
besser ist als die Regel.”
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RICHTPLAN

The Richtplan is to define goals for the future urban de-
velopment. The regional Richtplan includes areas which,
according to their location, economic and social conditions,
accessibility, supply and facilities, as well as their probable
development, require coordinated spatial planning and are
accessible. For the future planning of site-specific interven-
tions, the Richtplan forms a suitable basis for gaining initial
insights into a parcel and its surroundings.
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Figure 21

Kommunalter Richplan 2019,
pink colored areas refer to
desification
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Landowner: Swiss Re Investments AG
Number of apartments: 36

Parcel size: 4'407m?2

Year of construction: 1944
Floor Number: 3

Building size: 903 m?
Volume: 10120 m?
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Start of construction: 2023
Number of apartments: 69

Zone: W4

Building Height:12.5 m
Chargeable attics:1

Possible utilization: 1140 m?2

Building size: 1703 m?
Volume: 26'465 m3

Base distance: 5 m

Floors possible:: 4

Possible utilization: 120 % Project phase: Construction phase

No special requirements
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INDUSTRIAL BUILDING ALTSTETTEN
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Parcel size: 1200 m?2

Year of construction: 1944
Landowner: Stiftung PWG

Number of apartments: O

Floor Number: 3

Building size: 760 m?
Volume: 11'020 m?
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Zone IG I

Building Height: 25 m
Chargeable attics: O

Base distance: 3,6 m
Floors possible: 7
Possible utilization: 150 %
No housing allowed

Start of construction: 2023
Number of apartments: O

Possible utilization: 1140 m?
Building size: 606 m?

Volume: 14718 m3

Project phase: Construction phase
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APARTMENT BUILDING LIMMAT







Parcel size: 710 m?2

Year of construction: 1985

Landowner: Privat

Number of apartments: 25

Floor Number: 5

Building size: 584 m?
Volume: 11'562 m3
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Zone: QI

Building height: 18m
Chargeable attics: 1

Base distance: 3,6 m

Floors possible: 5

Possible utilization: 165 %

High requirements for insertion

Start of construction: 2023
Number of apartments: Unknown
Possible utilization: 1171 m?
Building size: 584 m?

Volume: 12'820 m?3

Project phase: Approval phase
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SETTLEMENT HERRLING
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Arealuberbauung W5

Building Height: 25 m

Distances within: BZO

Base distance: 5 m

Floors possible: 7

Possible utilization: 208%

Increased requirement for the design

Start of construction: 2025
Number of apartments: Unknown
Possible utilization: 58'240 m?
Building size: 8'096 m?

Volume: 162'898 m?3

Project phase: Concept phase
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AREA IM-BURGLI







Parcel size: 7610 m?

Year of construction:1965

Landowner: Swisscanto AG
Number of apartments: 10

Floor Number: 5

Building size: 1110 m?
Volume: 13'875 m?3
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Start of construction: Unknown
Number of apartments: 124

Arealuberbauung W5

Building Height: 25 m

Possible utilization: 15'830 m?
Building size: 2'305 m?
Volume: 50'672 m?

Distances within: BZO

Base distance: 5 m
Floors possible: 7

Project phase: Approval phase

Possible utilization: 208 %

Increased requirement for the design
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LEGISLATIVE PLAYGROUND

On the Biirgli site in Zurich Enge, a new building will repla-
ce the existing buildings. In place of the existing buildings,
an ensemble with six upper floors plus attic and a total of
124 rental apartments is to be built. Although stores and
commercial space are planned for the first floor, the exis-
ting functions would disappear.The Bilirgli hill is inseparably
linked to the Enge neighborhood as a place that creates
identity. With the new building project, the hill would disap-
pear from the city due to the massive structure. The pro-
ject planned by Graber Pulver Architekten would make full
use of the plot. The seven-story building would dissolve in
height and the classic attic storey setbacks would resulit.

"Bei allen grésseren Projekten ist ein Gestaltungsplan
sinnvoll, da eine 6ffentliche Debatte liber ein Projekt, aber
auch iiber Inhaltliches wie z.B. Kostenmiete gefiihrt wer-
den und ein breit abgestiitzter Entscheid erreicht werden
kann"

Res Keller, founder Kalkbreite Genossenschaft
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Utopian collage of the existing
facades, the planned new
building and site-specific
interventions.
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HOW COULD THE BURGLI SITE HAVE
DEVELOPED WITH THE GESTALTUNGSPLAN
2.0, IN TERMS OF SPECIFIC FRAGMENTED
INTERVENTIONS, A PARTICIPATIVE PROCESS
AND A FOCUS ON ECOLOGICAL AND SOCIAL

VALUES?

DON‘T TRY TO CURE EVERYTHING WITH A
UNIVERSAL SOLUTION, ITS ABOUT
EVERYDAY EXPERIENCE
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Figure 2
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Gestaltungsplane in Ziirich.
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€1598997aldd/noigassareal_im_bild2.jpg?-
format=1000w.

Figure 20

Densification strategies by Raum+.
Gramiger, Gregory, and Harry Gugger, , Bau-
gesetze formen : Architektur und Raumpla-
nung in der Schweiz, Ziirich: gta Verlag, 2018

Figure 21

Kommunalter Richplan 2019, pink colored
areas refer to desification.
https://www.stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/
staedtebau/planung/richtplanung/kommu-
naler-richtplan/richtplantext-und-richtplan-
karte.html

All other pictures, plans and sketches:
Severin Ziegler
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INTERVIEWS

Keller, Res, founder Kalkbreite Genossen-
schaft, answers to my questions by email,
8.3.2023.

Leuppi, Hanspeter, Amt fiir Stadtebau, inter-
view via phonecall, 10.3.2023.

Sachhi, Thomas, founder Kalkbreite Genos-
senschaft, interview via Zoom, 14.3.20283.

Wirz, Andreas, Architect at Archipel, answers
to my questions by email, 7.3.2023.
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