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Erwagungen

E. 1

Das Bundesgericht prift seine Zustéandigkeit und die Zul&ssigkeit der Beschwerde von
Amteswegen ( Art. 29 Abs. 1 BGG ; BGE 13311 249 E. 1.1 S. 251).

E.11

Der angefochtene Entscheid des Verwaltungsgerichts hat einen von den zustandigen
kommunalen und kantonalen I nstanzen genehmigten privaten Gestaltungsplan im Sinne
von 88 85 f. und 2 lit. b des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zirich vom 7.
September 1975 (PBG/ZH) zum Gegenstand. Es handelt sich dabel um einen kommunalen
Nutzungsplan im Sinne von Art. 14 ff. des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die
Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG, SR 700). Gestiitzt auf Art. 82 lit. aBGG
beurteilt das Bundesgericht Beschwerden gegen Entscheide in Angelegenheiten des
Offentlichen Rechts. Dieses Rechtsmittel steht auch auf dem Gebiet des Raumplanungs- und
Baurechts zur Verfigung ( BGE 13311 249 E. 1.2 S. 251).

E.12

Der BeschwerdefUhrer hat am kantonalen Verfahren teilgenommen ( Art. 89 Abs. 1 1it. a
BGG). Er ist durch den angefochtenen Entscheid als Eigentimer des vom
Gestaltungsplangebiet nur durch die Gerstenstrasse getrennten Grundstiicks alt Kat.m Nr.
AU5794 (neue Kat.-Nr. AU6215) besonders bertihrt ( Art. 89 Abs. 1 1it. b BGG ). Zur
Begrundung seiner Legitimation beruft er sich insbesondere auf die erwartete Zunahme des
Verkehrs auf der Gerstenstrasse und den Schattenwurf der neu zul&ssigen Gebaudehdhen
auf dem Lowenbrau-Areal. Damit verflgt er Uber ein schutzwirdiges Interesse an der
Aufhebung oder Anderung der umstrittenen Zonenplananderung ( Art. 89 Abs. 1 lit. c BGG
; BGE 13311 249 E. 1.3 S. 252 f. mit Hinweisen).

E.13

Rechtsschriften haben nach Art. 42 Abs. 1 BGG unter anderem die Begehren und deren
Begriindung mit Angabe der Beweismittel zu enthalten. In der Begriindung ist in gedrangter
Form darzulegen, inwiefern der angefochtene Akt Recht verletzt ( Art. 42 Abs. 2 Satz 1
BGG ). Damit obliegt den Beschwerdefhrern, die behaupteten Rechtsverletzungen zu
nennen und diese Rigen zu begriinden (allgemeine Riige- und Begrindungspflicht).

Grundsétzlich wendet das Bundesgericht das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1
BGG). Esist folglich weder an die in der Beschwerde geltend gemachten
Rechtsverletzungen und Argumente noch an die Erwéagungen der Vorinstanz gebunden; es
kann eine Beschwerde aus einem anderen als dem angerufenen Grund gutheissen und es
kann eine Beschwerde mit einer von der Argumentation der V orinstanz abweichenden
Begrindung abweisen (vgl. BGE 132 |1 257 E. 2.5 S. 262; 130 111 136 E. 1.4 S. 140).



Immerhin prift das Bundesgericht, unter Beriicksichtigung der allgemeinen Riige- und
Begrundungspflicht ( Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG ), grundsétzlich nur die geltend gemachten
Rugen, sofern die rechtlichen Méngel nicht geradezu offensichtlich sind. Esist jedenfalls
nicht gehalten, wie eine erstinstanzliche Behorde alle sich stellenden rechtlichen Fragen zu
untersuchen, wenn diese vor Bundesgericht nicht mehr vorgetragen werden ( BGE 133 11
249E. 1.4.1S. 254).

Eine qualifizierte Rugepflicht gilt hinsichtlich der Verletzung von Grundrechten sowie von
kantonalem und interkantonalem Recht. Bei solchen Rigen gilt der Grundsatz der
Rechtsanwendung von Amtes wegen nicht. Vielmehr sind diese Riigen prézise
vorzubringen und zu begrinden ( Art. 106 Abs. 2 BGG ). Fihrt der Beschwerdefhrer nicht
zumindest in erkennbarer Weise an, welches Grundrecht seiner Meinung nach verletzt sei,
und legt er nicht kurz dar, worin die behauptete V erletzung bestehe, unterbleibt die Priifung
durch das Bundesgericht (vgl. Botschaft zur Totalrevision der Bundesrechtspflege vom 28.
Februar 2001, BBI 2001 4344 f.). Im Anwendungsbereich von Art. 106 Abs. 2 BGG ist
demnach die Praxis zum Rugeprinzip geméass Art. 90 Abs. 1 lit. b OG (vgl. dazu BGE 130 |
258 E. 1.3S.261f.; 1291 113 E. 2.1 S. 120) weiterzufihren (BGE 13311 249 E. 1.4.2 S.
254, 111 638 E. 2 S. 639 f.; Urteil des Bundesgerichts 1C_32/2007 vom 18. Oktober 2007 E.
1.3).

E.14

Die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten sind erflllt und geben zu keinen weiteren Bemerkungen Anlass. Auf die
Beschwerde ist somit elnzutreten, soweit die Rlge- und Begrindungsanforderungen (E. 1.3
hiervor) erfullt sind.

E.2

Der Beschwerdefuhrer macht geltend, die Baurekurskommission und das
Verwaltungsgericht hétten nicht gepruft, ob der umstrittene private Gestaltungsplan im
offentlichen Interesse liege, welches die gegenlaufigen Interesse der Nachbarn tberwiegen
musse. Darin liege eine formelle Rechtsverweigerung und Missachtung des Anspruchs auf
rechtliches Gehor ( Art. 29 Abs. 1 und 2 BV ). Die Bestimmungen der 88 85 f. PBG/ZH
betreffend private Gestaltungspléne seien willkirlich angewendet worden, und es sei keine
volle Uberpriifung des Gestaltungsplans im Sinne von Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG erfolgt.

E.21

Nach 8§ 83 PBG /ZH werden mit Gestaltungspl&anen fir bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl,
Lage, dussere Abmessungen sowie die Nutzwei se und Zweckbestimmung der Bauten
bindend festgelegt. Dabei darf von den Bestimmungen Uber die Regel bauweise und von den
kantonalen Mindestabstanden abgewichen werden (Abs. 1). Fur die Projektierung ist ein
angemessener Spielraum zu belassen (Abs. 2). Der Gestaltungsplan hat auch die
Erschliessung sowie die gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen zu ordnen,
soweit sie nicht schon durch einen Quartierplan geregelt sind; er kann Festlegungen Uber
die weitere Umgebungsgestaltung enthalten (Abs. 3). Das kantonale Planungs- und
Baugesetz unterscheidet zwischen dem 6ffentlichen Gestaltungsplan, der ein wesentliches
Offentliches Interesse voraussetzt ( § 84 Abs. 1 PBG /ZH) und dem privaten
Gestaltungsplan, der mit offentlich-rechtlicher Wirkung von den Grundeigentimern
aufgestellt wird ( 8 85 Abs. 1 PBG /ZH). Private Gestaltungspléne bedirfen der
Zustimmung des fur den Erlass der Bau- und Zonenordnung zusténdigen Organs.



Uberschreiten sie den fuir Arealtiberbauungen im betreffenden Gebiet geltenden Rahmen
nicht, gentigt die Zustimmung des Gemeinderats ( § 86 PBG /ZH).

E.22

Der private Gestaltungsplan Lowenbréu-Areal bezweckt, eine gemischte Nutzung des
Grundstiicks mit Gewerbe-, Biro- und Wohnbauten einerseits und Raumen fir kulturelle
Nutzungen andererseits zu ermdglichen; die planungsrechtlichen Grundlagen fur die
Errichtung von stédtebaulich erwiinschten Hochhéusern an geeigneten Standorten zu
schaffen und die auf dem Areal vorhandenen Schutzobjekte zu schonen (Art. 1 der
Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan, GPV). Zu diesem Zweck wurden im Plan die
Baubereiche fir Neubauten, fir Hochhauser und fir insgesamt acht Schutzobjekte
ausgeschieden (zu deren Schutzumfang vgl. Art. 4 GPV). In allen Baubereichen wurde ein
Gebaudemantel mit einer maximalen Hohenkote festgelegt (Art. 5 Abs. 1 GPV), unter
néherer Regelung von dessen Bedeutung hinsichtlich verschiedener einzelner Bauteile (Art.
5 Abs. 2 und 3 sowie Art. 6 GPV). Neben dem al's Schutzobjekt ausgeschiedenen
bestehenden Stahlsilo sind in der Arealecke Limmatstrasse/Dammweg und in der Mitte des
Areals zwei Hochhauser mit Mantelhthenkoten von 441 bzw. 474 m.0.M. zugelassen. Zur
Einordnung verlangt Art. 12 GPV, dass Bauten, Anlagen und Umschwung im Ganzen und
in ihren einzelnen Teilen besonders gut gestaltet sein miissen. Die geometrisch klaren und
einfachen Volumen der bestehenden Industriebauten sind weiterzufiihren; gegeniiber den
Hauptfassaden zurlickgesetzte Geschosse sowie Steildacher sind nicht zulassig. Die
Hauptverkehrserschliessung bzw. die Garagenzufahrt fir das ganze Areal ist von der
Gerstenstrasse her vorgesehen. Ausserhalb dieses im Plan bezeichneten Bereichs sind nur
Nebenerschliessungen gestattet (vgl. Art. 16 GPV). Mit der Festsetzung des
Gestaltungsplans wird der bisherige Gestaltungsplan "L owenbréau/CMZm Areal" gemass
Gemeinderatsbeschluss vom 1. Dezember 1993 aufgehoben (Art. 18 GPV). Solange der
Plan in Kraft steht, sind die Bestimmungen der kommunalen Baum und Zonenordnung
sowie die Wirkungen der Baulinien an der Limmatstrasse, der Gerstenstrasse und dem
Dammweg suspendiert (Art. 3 Abs. 2 GPV).

E.23

Die Baurekurskommission erwog im angefochtenen Entscheid, bel der Zustimmung zu
einem privaten Gestaltungsplan komme der Behorde ein von der Gemeindeautonomie
erfasster grosserer Ermessensspielraum zu, als wenn es sich um einen blossen Vorgang der
Rechtsanwendung handeln wiirde. Ein privater Gestaltungsplan muisse auch nicht von
offentlichen Interessen gestltzt werden, diese durften dem Plan nur nicht entgegenstehen.
Die Kognition der Rekursinstanz sei dementsprechend auf die Frage beschrankt, ob die
gewahlte Ldsung gesetzmassig sei und ob ihr irgendwel che 6ffentlichen Interessen
entgegenstinden.

Das Verwaltungsgericht hat diese Auffassung der Baurekurskommission mit
verfassungsrechtlich haltbarer Begriindung bestétigt. In Anwendung von 8 20 des
kantonalen V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG/ZH) Uberprifen die
Baurekurskommissionen kommunale Nutzungspléne auf alle Mangel, insbesondere auch
auf Zweckmassigkeit und Angemessenheit hin. Dabei haben sie die kommunale
Planungsautonomie zu beachten und dirfen nur dann korrigierend eingreifen, wenn die
kommunale L 6sung sich aufgrund Gberkommunaler Interessen als unzweckmassig erweist,
den wegleitenden Zielen und Grundsétzen der Raumplanung widerspricht oder wenn die



Unzweckmassigkeit oder Unangemessenheit der kommunalen Planfestlegung offensichtlich
ist (Alfred K6lz/Jirg Bosshart/Martin Rohl, Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. Auflage Zurich 1999, § 20 N. 20;
Walter Haller/Peter Karlen, Rechtsschutz im Raumplanungs-und Baurecht, Zarich 1998, N.
1073 1.). Die Baurekurskommission und das V erwaltungsgericht haben diese Grundsétze
beachtet und zutreffend auf die Gemeindeautonomie und die dadurch eingeschrénkte
Uberpriifungsbefugnis hingewiesen.

E.24

Die Ruge, die Vorinstanzen hétten prifen missen, ob ein hinreichendes offentliches
Interesse am neuen Gestaltungsplan bestehe, erscheint unbegrtindet. Das
Verwaltungsgericht legt zu Recht dar, dass letztlich jeder Nutzungsplan raumplanerisch
motiviert sein musse und daher den Grundsétzen und Zielen der Raumplanung zu
entsprechen habe. Innerhalb dieses Rahmens bedlrfe es nach dem kantonalen Recht jedoch
keiner speziellen Rechtfertigung fur elne bestimmte Planung, da das Gesetz keine
spezifische Voraussetzung fir die Zulassigkeit eines privaten Gestaltungsplans statuiere
(vgl. 88 85 f. PBG/ZH). Demnach setze die Zustimmung zu einem privaten Gestaltungsplan
auch kein spezielles Gestaltungsplanbedtirfnis voraus. Von der gesetzlichen Systematik her
stehe der mit Zustimmung des zusténdigen Organs erlassene private Gestaltungsplan auf
gleicher Stufe wie der Rahmennutzungsplan und dirfe nicht an strengere V oraussetzungen
geknipft werden als die partielle Revision der Bau- und Zonenordnung. Unter dem
Vorbehalt der Planbestandigkeit ( Art. 21 RPG ) sei es daher auch zuléssig, eine bisherige
Nutzungsordnung aufgrund einer neuen Gewichtung der verschiedenen raumrelevanten
Kriterien partiell durch einen privaten Gestaltungsplan zu ersetzen. Dasselbe gelte, wenn
ein privater Gestaltungsplan wie hier einen friiheren privaten Gestaltungsplan abl 6sen solle.

Diese Ausfuhrungen sind im Rahmen der vom Beschwerdeftihrer erhobenen Riigen nicht zu
beanstanden. Wie der Beschwerdefiihrer selbst darlegt, haben die Baurekurskommission
und das Verwaltungsgericht die neu zul&ssigen Bauvolumen insbesondere im Hinblick auf
das Einordnungsgebot ( Art. 3 Abs. 2 lit. b RPG ) gepriift. Die geforderte weiter gehende
Beachtung offentlicher Interessen, welche entgegenstehende private I nteressen Uberwiegen
mussen, kommt in Anwendung von Art. 36 Abs. 2 und 3 BV im Rahmen der Prifung der
Einschrankung von Grundrechten wie der Eigentumsgarantie ( Art. 26 BV ) in Betracht.
Die Beschwerde enthdlt indessen diesbeziiglich weder eine Rlge noch eine hinreichende
Begrundung ( Art. 42 Abs. 2 und Art. 106 Abs. 2 BGG ), weshalb auf diese Frage nicht
welter einzugehenist (E. 1.3 hiervor).

E.3

Der Beschwerdefuhrer bringt wie bereitsim vorinstanzlichen Verfahren vor, dieim
Gestaltungsplan festgesetzte Hohenkote von 428.35 m.U.M. fir die Gebaudehohe des
Neubaus West und die Aufstockung auf den Alten Werkstétten an der Gerstenstrasse sei
rechtswidrig, da damit wegen eines geringen Gefalles der Gerstenstrasse Gebaudehthen
von mehr a's 25 m zugel assen wirden.

Das Verwaltungsgericht hat festgestellt, dass die Gebaudemantel hthe entlang der
Gerstenstrasse etwas mehr als 25 m Uber dem massgebenden Terrain liegt. Dies gelte
insbesondere flr die nordwestliche Ecke des Gestaltungsplangebiets, wo das gegebene
Terrain wohl auf einer Kote von weniger als 403.12 m.i.M. liege und damit eine
Mantelhohe von Uber 25.23 m erreicht werde. Die Mantellinie werde dadurch indessen noch



nicht gesetzwidrig. Die Mantellinie verlethe den Grundeigentiimern nicht das
uneingeschrankte Recht, diese an jeder Stelle vollumfanglich durch ein entsprechendes
Gebaudevolumen auszuschopfen. Ein kommunaler Gestaltungsplan kénne insbesondere
nicht von der Einhaltung kantonaler Baubeschrankungsnormen befreien. Unter V orbehalt
der Bestimmungen Uber die Hochhauser betrage die hochstzul&ssige Gebaudehdhe 25 m ( §
278 Abs. 3 PBG /ZH). Das bedeute, dass die Stadt Zirich ein konkretes Bauvorhaben mit
einer Gebaudehthe von mehr als 25 m an dieser Stelle trotz der entsprechenden Mantellinie
nicht bewilligen dirfe. Nach dem klaren Wortlaut von Art. 8 Abs. 3 GPV selen Hochhauser
nur in den im Plan angel egten Baubereichen zuldssig.

Diese vom Beschwerdefthrer als willkirlich bezei chnete Rechtsauffassung wird von der
Stadt Zirich geteilt. Sie ist zumindest nachvollziehbar und bindet die zustandigen Behorden
im nachfolgenden Baubewilligungsverfahren. Von Willkir ( Art. 9 BV ) kann keine Rede
sein. Die beiden Bereiche, in welchen tatsachlich Hochhauser mit einer Gebaudehdhe von
weit Uber 25 m errichtet werden dirfen, sind im Gestaltungsplan klar bezeichnet. Auf den
ubrigen vom Gestaltungsplan erfassten Flachen dirfen die Gebaude die maximal zulassige
Gebaudehohe von 25 m nicht Uberschreiten. Der angefochtene Entscheid ist auch in dieser
Hinsicht nicht zu beanstanden.

E.4

Zusammenfassend ergibt sich, dass die Beschwerde abzuweisen ist, soweit darauf
eingetreten werden kann. Die Kosten des bundesgerichtlichen Verfahrens sind dem
Beschwerdefiihrer aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Dieser hat die privaten
Beschwerdegegnerinnen angemessen zu entschadigen ( Art. 68 Abs. 2 BGG).
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