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Regeste

Privater Gestaltungsplan | [Gestaltungsplan "Areal Hardturm - Stadion"] Das
Gestaltungsplanverfahren wurde korrekt durchgefihrt (E. 4). Namentlich ist es nicht
bundesrechtswidrig, dass sich die Beschwerdefiihrenden erst nach der Genehmigung des
Gestaltungsplans durch die Baudirektion rechtlich gegen den Gestaltungsplan zur Wehr
setzen konnten (E. 4.2), durfte die private Urheberin den Gestaltungsplan nach der
Vorprifung durch die Baudirektion noch tUberarbeiten (E. 4.4) und haben die
Planungsbehorden die raumplanungsrechtlich erforderliche I nteressenabwéagung
vorgenommen (E. 4.6). Auch in materieller Hinsicht verletzt der Gestaltungsplan kein
Recht (E. 5-19): Insbesondere l&sst er Raum flr ein Bauvorhaben, welches den von § 284
Abs. 1 PBG fur Hochhauser verlangten ortsbaulichen Gewinn bringen kann (E. 6.4) und
keine nach § 284 Abs. 4 PBG unzuldssige Beeintréchtigung der Nachbarschaft namentlich
durch Schattenwurf bewirkt (E. 6.5). Eine rechtméassige Erschliessung der mit dem
Gestaltungsplan ermoglichten Bauvorhaben erscheint moglich (E. 7). Keine Verletzung des
Léarmschutzrechts (E. 8), des Ortshild- und Denkmalschutzes (E. 9), des
Gewasserschutzrechts (E. 11) und des Biotopschutzes (E. 12). Keine unzuléssige
Abweichung von der Rahmennutzungsordnung (E. 19). Die Festsetzung der
Rekursgebihren durch das Baurekursgericht auf Fr. 40'000.- hdlt einer Rechtskontrolle
stand (E. 20). Abweisung.

Erwagungen

E.3

Die Beschwerdeftihrenden machen geltend, die Vorinstanz habe in mehrfacher Hinsicht
ithren Anspruch auf rechtliches Gehor verletzt. Damit rligen sie sinngemass eine Verletzung
von Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BV; SR 101).

E.31

Gemass Art. 29 Abs. 2 BV haben die Parteien Anspruch auf rechtliches Gehdr und dabel
insbesondere Anspruch auf Ausserung zur Sache vor Fallung des Entscheids, auf Abnahme
ihrer erheblichen, rechtzeitig und formrichtig angebotenen Beweise und auf Mitwirkung an
der Erhebung von Beweisen oder zumindest auf Stellungnahme zum Beweisergebnis

(BGE 14811 73 E. 7.3.1; BGE 1451 167 E. 4.1; vgl. auch BGE 1491 91 E. 3.2). Der
Anspruch auf rechtliches Gehér verlangt zudem, dass die Behérde die Vorbringen der vom
Entscheid in ihrer Rechtsstellung betroffenen Person auch tatsachlich hort, prift und in der
Entscheidfindung berticksichtigt. Daraus folgt die Verpflichtung der Behdrde, ihren
Entscheid zu begriinden. Dabei ist es nicht erforderlich, dass sie sich mit allen

Partei standpunkten einl&sslich auseinandersetzt und jedes einzelne V orbringen ausdriicklich



widerlegt. Vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid wesentlichen Punkte
beschranken. Die Begriindung muss so abgefasst sein, dass sich die betroffene Person Uber
die Tragweite des Entscheids Rechenschaft geben und ihn in voller Kenntnis der Sache an
die hohere Instanz weiterziehen kann. In diesem Sinn missen wenigstens kurz die
Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behorde hat leiten lassen und auf die
sichiihr Entscheid stitzt (BGE 148 111 30 E. 3.1; VGr, 13. Juni 2024, VB.2023.00256,

E. 5.2). Des Weiteren kann die Entscheidinstanz ohne Verletzung des rechtlichen Gehors
auf die Abnahme angebotener Beweise verzichten, wenn sie aufgrund der vorhandenen
Akten ihre Uberzeugung bilden konnte und ohne Willkir annehmen durfte, ihre
Beurteilung werde auch durch weitere Beweiserhebungen nicht mehr gedndert (antizipierte
Beweiswirdigung; vgl. BGE 147 1V 534 E. 2.5.1; BGE 1451 167 E. 4.1; BGE 144 11 427
E. 3.1.3; VGr, 21. M&rz 2024, VB.2023.00529, E. 2.2).

E.3.2

Die Beschwerdeftihrenden machen geltend, sie hétten vor der Vorinstanz verschiedene
Beweisantrage gestellt, welche nicht behandelt worden seien. Sie hatten namentlich
beantragt, von der Beschwerdegegnerin 3 einen Kaufvertrag herauszuverlangen,
vorschriftsgemasse Schattendiagramme einzufordern, ein Gutachten zur Beeintrachtigung
von Schutzobjekten einzuholen, die Naturwerte im Planungsareal zu erheben bzw. von
Grun Stadt Zirich eine Artenliste anzufordern und ein Gutachten tber das Vorkommen
verschiedener Tierarten bzw. Schutzméglichkeiten fur diese einzuholen. Indem die
Vorinstanz diese Antrége nicht behandelt habe, habe sie ihren Anspruch auf rechtliches
Gehor verletzt. Bei dem von den Beschwerdefuhrenden erwahnten Kauf scheint ein Erwerb
von Grundstticken beim Hardturm-Areal durch die Beschwerdegegnerin 3 im Jahr 2010
angesprochen zu sein. Dass das Grundstiick des umstrittenen Gestaltungsplans im Eigentum
der Beschwerdegegnerin 3 steht, geht aus dem angefochtenen Entscheid hervor und ist nicht
umstritten. Die Vorinstanz hat im angefochtenen Entscheld die Geschichte des
Hardturm-Areals und die Geschehnisse seit dem Abriss des alten Stadions (ab 2008)
zusammengefasst und unter anderem erklart, es seien seit der Jahrtausendwende
nacheinander verschiedene Projekte fir einen Neubau des Stadions verfolgt worden, welche
aus verschiedenen, im jetzigen Verfahren nicht zu vertiefenden Griinden gescheitert oder
aufgegeben worden seien. Das mit dem vorliegend umstrittenen Gestaltungsplan
verbundene Projekt wurde erst im Jahr 2015 initiiert. Aus den Erwégungen der Vorinstanz
kann geschlossen werden, dass sie sich aus der Edition eines Kaufvertrags aus dem Jahr
2010 fur das vorliegende V erfahren keine entschel dwesentlichen Erkenntnisse versprach.
Sodann hat sich die Vorinstanz mit der Rlge der Beeintréchtigung der Nachbarschaft durch
Schattenwurf und mit den Rugen betreffend Denkmal-, Ortsbild- sowie Naturschutz
ausfuhrlich auseinandergesetzt. Sie hat auf die zu diesen Themen in den Akten liegenden
Berichte, Plane und Diagramme hingewiesen. Aus den entsprechenden Erwagungen kann
geschlossen werden, dass sich die Vorinstanz aus den von den BeschwerdefGihrenden
beantragten zusétzlichen Diagrammen und Gutachten kel ne entschei dwesentlichen
Erkenntnisse versprach. Die Akten zum vorliegend umstrittenen Gestaltungsplan sind
umfangreich und ergiebig. Die Vorinstanz durfte ohne Verletzung des rechtlichen Gehors
auf die Abnahme weiterer Beweise verzichten, weil sie aufgrund der vorhandenen Akten
ihre Uberzeugung bilden konnte und ohne Rechtsverletzung annehmen durfte, ihre
Beurteilung werde durch weitere Bewei serhebungen nicht mehr gedndert. Dass sich die
Vorinstanz aus weiteren Bewei serhebungen keine entschei dwesentlichen Erkenntnisse
versprach, geht aus dem angefochtenen Entscheid ausreichend hervor, auch wenn die



Vorinstanz dies nicht ausdriicklich erwahnte.

E.33

Die Beschwerdeftihrenden machen geltend, die Vorinstanz habe sich nicht mit allen von
ihnen erhobenen Einwanden auseinandergesetzt. Indessen ist der vorinstanzliche Entscheid
sorgféltig begrindet und hat sich die Vorinstanz mit den beschwerdefthrerischen
Einwanden ausreichend befasst, sodass sich die Beschwerdefiihrenden tber die Tragwelite
des Entscheids Rechenschaft geben und ihn in voller Kenntnis der Sache weiterziehen
konnten. Damit gentigt der vorinstanzliche Entscheid der aus Art. 29 Abs. 2 BV fliessenden
Pflicht zur Begriindung des Entscheids.

E.34

Die Beschwerdefiihrenden bringen weiter vor, sie seien im vorinstanzlichen Verfahren nicht
darUber informiert worden, ob die Vorinstanz von den Beschwerdegegnerinnen 2 und 3 die
(vollstandigen) Akten der Gestaltungsplanung beigezogen habe. Dies stelle eine Verletzung
ihres Anspruchs auf rechtliches Gehdr dar. Wie den von der Vorinstanz eingereichten
Akten entnommen werden kann, lud die Vorinstanz mit Prasidialverfiigung vom

18. November 2022 die Rekursgegnerinnen und Rekursgegner — unter anderem den
Gemeinderat, die Stadt Zurich und die Baudirektion — zur Vernehmlassung zum Rekurs ein.
Gleichzeitig forderte die Vorinstanz den Gemeinderat zur obligatorischen Vorlage der
Akten bzw. der vollsténdigen Planungsunterlagen auf. Die Ubrigen Rekursgegnerinnen und
Rekursgegner — darunter die Stadt Zurich und die Baudirektion — lud die Vorinstanz
ebenfalls zur Aktenvorlage ein. Die Prasidialverfigung vom 18. November 2022 wurde
auch den Beschwerdefiihrenden zugestellt. Am 15. Dezember 2022 reichte die Baudirektion
ihre Rekursantwort und einen Mitbericht des kantonalen Amts fir Raumentwicklung ein.
Der Rekursantwort bzw. dem Mitbericht beigelegt waren verschiedene Unterlagen, was aus
einem Aktenverzeichnis hervorging. Am 20. Dezember 2022 reichten der Gemeinderat und
die Stadt Zurich gemeinsam eine Rekursantwort ein. Der Rekursantwort beigelegt waren
zahlreiche Unterlagen, darunter das vollstandige Planungsdossier, was ebenfalls aus einem
Aktenverzeichnis hervorging. Am 23. Dezember 2022 stellte die Vorinstanz den
Beschwerdeflihrenden die genannten und die weiter eingegangenen Rekursantworten mit
Frist zur Stellungnahme zu. Damit hat die Vorinstanz die Beschwerdeftihrenden korrekt
Uber den Beizug der vollstandigen Akten des Gestaltungsplanverfahrens informiert. Wenn
—was nicht ersichtlich ist — diesbezliglich etwas unklar geblieben wére, hétten die
Beschwerdefiihrenden ein Akteneinsichtsgesuch stellen kénnen. Eine Verletzung des
rechtlichen Gehors der Beschwerdefiihrenden im Zusammenhang mit dem Beizug der
Vorakten ist nicht zu sehen.

E. 4

Die Beschwerdefhrenden machen geltend, das mit dem Beschluss des
Beschwerdegegners 1 vom 23. Oktober 2019 und der Genehmigung der
Beschwerdegegnerin 2 vom 26. August 2022 abgeschl ossene Gestaltungsplanverfahren sei
in verschiedener Hinsicht formell fehlerhaft durchgeftihrt worden. Die V orinstanz habe
Verfahrensfehler zu Unrecht verneint.

E.41

Der im Auftrag der Beschwerdegegnerschaft 4-9 ausgearbeitete Gestaltungsplan lag vom
16. September 2017 bis zum 20. November 2017 6ffentlich auf. Wahrend der Auflage
gingen insgesamt 60 Einwendungen ein. Nach der offentlichen Auflage wurde der



Gestaltungsplan zudem der Beschwerdegegnerin 2 zur Vorprifung eingereicht. Die
Vorpriifung ergab, dass die Genehmigung unter Beachtung verschiedener Hinweise zur
Anpassung der Vorlage in Aussicht gestellt werden konne. Mit dem Planungsbericht vom
4. Méarz 2019 wurde der Beschwerdegegnerin 2 Bericht Uber die Planung erstattet. Zu den
wahrend der 6ffentlichen Auflage erhobenen Einwendungen wurde der Bericht zu den
Einwendungen vom 5. April 2019 verfasst. Am 23. Oktober 2019 féllte der Gemeinderat
den Festsetzungsbeschluss.

E.4.2

Die Beschwerdeftihrenden machen geltend, die kantonalrechtliche Regelung, wonach im
Rahmen der Gestaltungsplanung zwar ein (allgemeines) Mitwirkungsverfahren, aber kein
Einsprache- oder Einwendungsrecht fur von der Planung betroffene Personen bestehe,
verstosse gegen Art. 29 Abs. 2 BV und sei damit bundesrechtswidrig. Ausserdem bringen
die Beschwerdeftihrenden vor, ein Mitwirkungsverfahren sei zwar durchgefihrt worden,
aber nur pro forma. Die stédtischen Behorden hétten sich mit den Mitwirkungsel ngaben
nicht ernsthaft auseinandergesetzt und die Mitwirkungseingaben hétten keine Folgen fur die
Planung gehabt. Der Kanton Zirich kennt fur die Nutzungsplanung — wozu auch der
Gestaltungsplan zahit (vgl. 88 83 ff. PBG) — ein Mitwirkungsverfahren (8 7 Abs. 2-4 PBG
in Verbindung mit Art. 4 Abs. 2 des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979 [RPG;

SR 700]). Die Plane sind vor der Festsetzung éffentlich aufzulegen (8 7 Abs. 2 Satz 1
PBG). Innert 60 Tagen nach der Bekanntmachung kann sich jedermann bel der die Auflage
verfligenden Instanz zum Planinhalt dussern (§ 7 Abs. 2 Satz 2 PBG). Uber die nicht
beriicksichtigten Einwendungen wird gesamthaft bel der Planfestsetzung entschieden (8§ 7
Abs. 3 PBG). Hernach stehen die Plane und die Stellungnahme zu den nicht
beriicksichtigten Einwendungen zur Einsichtnahme offen (8 7 Abs. 4 PBG). Von der
offentlichen Auflage und Mitwirkung im Verfahren der Nutzungsplanung nach 8§ 7

Abs. 24 PBG zu unterscheiden ist der Anspruch auf rechtliches Gehor der
Verfahrensparteien (VGr, 4. September 2014, VB.2013.00722, E. 7.1 und 7.4). Im
Raumplanungsrecht werden individueller Rechtsschutz und damit die Gewahrung des
rechtlichen Gehorsin Art. 33 RPG abschliessend konkretisiert: Nutzungsplane werden
offentlich aufgelegt (Abs. 1). Das kantonale Recht sieht wenigstens ein Rechtsmittel vor
(Abs. 2) und gewahrleistet volle Uberpriifung durch wenigstens eine Beschwerdebehérde
(Abs. 3 lit. b). Damit erhalten die Legitimierten (Abs. 3 lit. a8) Gelegenheit, im
Beschwerdeverfahren mit ihren Anliegen zu den sie tangierenden Planénderungen gehdrt zu
werden. Zwar ist es den Kantonen unbenommen, Planentwdirfe nicht nur im Sinn der
Mitwirkungsauflage, sondern auch zur Eréffnung eines dem individuellen Rechtsschutz
dienenden Einspracheverfahrens fur die direkt Betroffenen aufzulegen, stellt doch das
Bundesrecht in Wahrung der kantonalen Hoheit nur Mindestvorschriften zur
Gewadhrleistung des Rechtsschutzes auf. Der in Art. 33 RPG konkretisierte Gehdrsanspruch
verlangt jedoch nur, dass sich entweder die kommunale oder die kantonale Behdrde im
Einsprache-, Genehmigungs- oder Beschwerdeverfahren mit den formgerecht und innert
Frist erhobenen Einwendungen materiell befassen muss. Verlangt wird in Art. 33 RPG
lediglich die Auflage der Nutzungsplane, nicht aber auch der Planentwtirfe. Diesem
Anspruch gentgt ein Verfahren, das die 6ffentliche Auflage des Nutzungsplanes erst nach
dessen Festsetzung durch das zusténdige Organ zur Einleitung des Rechtsmittelverfahrens
anordnet. Dabei ist in Kauf zu nehmen, dass sich die Betroffenen je nach Ausgestaltung des
kantonalen Verfahrens erst gegenuiber der Rechtsmittelinstanz erstmalig rechtlich zur Wehr
setzen kénnen und nicht schon gegeniber der Planungsbehorde. Damit geht einher, dass die



Rechtsmittelinstanz, die zwar Uber eine umfassende Sachverhalts- und Rechtskontrolle
verflgt, das Planermessen der Planungsbehorde respektiert. Insoweit mag der Standard der
Gehorsgewahrung im Beschwerdeverfahren jenem der Gehdrsgewahrung im
Einspracheverfahren nicht vollumfanglich entsprechen. Dennoch ist der Anspruch auf
rechtliches Gehor gewahrt (zum Ganzen: BGE 135 11 186 E. 5.3 mit Hinweisen; BGr,

25. Mérz 2024, 1C_522/2022, E. 5.3; vgl. VGr, 4. September 2014, VB.2013.00722,

E. 7.2). Das Mitwirkungsverfahren nach § 7 Abs. 2—4 PBG wurde unbestrittenerweise
durchgefihrt. Zu den wahrend der offentlichen Auflage erhobenen Einwendungen wurde
im Bericht zu den Einwendungen vom 5. April 2019 ausfuhrlich Stellung genommen.
Einzelnen Einwendungen wurde entsprochen. Eine Verletzung von Verfahrensvorschriften
Im Zusammenhang mit dem Mitwirkungsverfahren ist nicht ersichtlich. Der Umstand, dass
vielen Einwendungen nicht entsprochen wurde, éndert daran nichts. Gegen die Festsetzung
des Gestaltungsplans rechtlich zur Wehr setzen konnten sich die Beschwerdefihrenden der
kantonal gesetzlichen Regelung entsprechend zwar erst nach der Genehmigung des
Gestaltungsplans durch die Beschwerdegegnerin 2. Diesist mit Blick auf Art. 33 RPG,
Art. 29 Abs. 2 BV und die hiervor zitierte bundesgerichtliche Rechtsprechung jedoch nicht
zu beanstanden. Die Einwande der Beschwerdefihrenden, es handle sich vorliegend um
einen "proj ektbezogenen Gestaltungsplan” und der Rekurs an das Baurekursgericht sei mit
hohen Kosten verbunden gewesen, éndern daran nichts.

E.43

Die Beschwerdeftihrenden machen geltend, der Vorprifungsbericht der
Beschwerdegegnerin 2 sei zu Unrecht nicht veroffentlicht bzw. nicht 6ffentlich aufgelegt
worden. Sie erblicken darin eine Verletzung ihres Anspruchs auf rechtliches Gehor. Nach
§ 87aAbs. 1 PBG konnen Bau- und Zonenordnungen, Sonderbauvorschriften und
Gestaltungsplane vor ihrer Festsetzung der zustandigen Direktion zur Vorprifung
eingereicht werden. Die Direktion ist bel der Genehmigung an den V orprifungsbericht
gebunden (8 89 Abs. 2 PBG). Der vorliegend umstrittene Gestaltungsplan wurde der
Beschwerdegegnerin 2 zur Vorprifung eingereicht. Wie dem Planungsbericht vom 4. Mérz
2019 entnommen werden kann, wurden die von der Beschwerdegegnerin 2 vorgebrachten
Hinweise und Auflagen gepriift und der Gestaltungsplan entsprechend Uberarbeitet. Die
Veroffentlichung der Ergebnisse der Vorprifung ist gesetzlich nicht vorgesehen. Sieist
auch mit Blick auf den Anspruch auf rechtliches Gehor nicht zwingend (siehe auch E. 4.2
hiervor). Hingegen ist geméss 8 5 Abs. 3 PBG der Genehmigungsentscheid zusammen mit
dem Gestaltungsplan zu verdffentlichen und aufzulegen, was unbestritten geschehen ist.
Eine Verletzung von Verfahrensvorschriften im Zusammenhang mit der Vorprifung des
Gestaltungsplans durch die Beschwerdegegnerin 2 ist nicht auszumachen.

E. 44

Die BeschwerdefUihrenden kritisieren, dass der umstrittene Gestaltungsplan nach der
Vorprufung durch die Beschwerdegegnerin 2 Uberarbeitet worden sei. Dies widerspreche
der Vorschrift, wonach die Gemeindeexekutive verpflichtet sei, einen privaten
Gestaltungsplan ohne Anderung an die Gemeindel egislative weiterzuleiten. Richtig ist, dass
die kommunalen Behtrden an einem privaten Gestaltungsplan gegen den Willen oder ohne
Zustimmung der Urheberin oder des Urhebers des Plans keine Anderungen vornehmen
koénnen (vgl. BGr, 4. Mai 2005, 1P.820/2005, E. 3). Richtig ist auch, dass nach der Praxis
der Vorinstanz die Gemeindeexekutive einen privaten Gestaltungsplan, der von der
Gemeindel egislative beschlossen werden muss, nicht zur Uberarbeitung an die Urheberin



oder den Urheber zurtickweisen kann, wenn die Urheberin oder der Urheber darauf besteht,
dass der Plan der Gemeindelegidlative unverandert zur Genehmigung vorgelegt wird (BEZ
2000 Nr. 59). Davon zu unterscheiden ist die vorliegende Situation, in welcher die
Beschwerdegegnerin 2 im Rahmen der VVorprifung nach 8 87a Abs. 1 PBG Hinweise macht
bzw. Auflagen formuliert. Selbstverstandlich ist es zul&ssig, dass die private Urheberschaft
diesfalls den Gestaltungsplan noch Uberarbeitet, bevor er den Beschluss- und
Genehmigungsbehorden vorgelegt wird.

E.45

Die Beschwerdeftihrenden kritisieren weiter, dass der Beschwerdegegner 1 als kommunale
Beschlusshehdrde den Stadtrat Ziirich ermachtigt habe, Anderungen am privaten
Gestaltungsplan vorzunehmen. Sie sprechen damit Ziffer 2 des Beschlusses des
Beschwerdegegners 1 vom 23. Oktober 2019 an, wonach der Stadtrat erméchtigt wird,
Anderungen am privaten Gestaltungsplan in eigener Zustandigkeit vorzunehmen, sofern
sich diese als Folge von Rechtsmittelentscheiden oder im Genehmigungsverfahren als
notwendig erweisen. Mit einer entsprechenden Ruige befasste sich das V erwaltungsgericht
in seinem Urteil zum privaten Gestaltungsplan " Stadtraum HB" aus dem Jahr 2007 (VGr,
4. Oktober 2007, VB.2007.00300, E. 6.6). In diesem Urteil fuhrte das V erwaltungsgericht
aus, aus dem Grundsatz der Verhdtnismassigkeit lasse sich ein Anspruch des
Grundeigentiimers ableiten, dass untergeordnete Mangel eines privaten Gestaltungsplansim
Rechtsmittel verfahren Uber elnschrankende Nebenbestimmungen behoben werden. Dass
solche Korrekturen nicht mehr vom ursprtinglich berufenen Gemeindeparlament bzw. dem
Volk, sondern von der Exekutive vorgenommen wirden, erscheine unter rechtsstaatlichen
Gesichtspunkten unbedenklich. Die Zustimmung zu privaten Gestaltungsplanen bedingeim
Wesentlichen ein Abwéagen zwischen den Interessen des Plangebers an einer optimierten
Uberbauung seines Areals einerseits und den allenfalls dagegen stehenden 6ffentlichen
Interessen sowie den privaten Nachbarinteressen andererseits. Bei dieser Ausgangslage
werde der Zustimmungsbeschluss ausschliesslich von denjenigen Kreisen angefochten,

wel che zusétzliche Beschrankungen der Baumoglichkeiten anstrebten. Notwendige
Anpassungen |8gen daher stetsihm Rahmen der bereits mit dem Zustimmungsbeschluss
eingerdumten Baumadglichkeiten. Unter dem Gesichtspunkt der Gewaltentrennung liege
damit eine mit 8 86 PBG vergleichbare Situation vor. Nach dieser Bestimmung bedurften
private Gestaltungspléne der Zustimmung des fir den Erlass der Bau- und Zonenordnung
zustandigen Organs. Uberschreiten sie den fur Areal iiberbauungen im betreffenden Gebiet
geltenden Rahmen nicht, gentige die Zustimmung des Gemeinderates (als Exekutive). Der
Grund fur diese Kompetenzverschiebung liege darin, dass der Plan in diesen Fallen gar
keine Uberbauungsmoglichkeiten zulasse, die nicht bereits das ordnungsméssig zustandige
Organ mit der Grundordnung erdffnet hatte. Wie die Vorinstanz im angefochtenen
Entscheid bemerkte, entspricht die beanstandete Kompetenzdel egation einer verbreiteten
Praxis der Gemeinden bel der Festsetzung von Nutzungsplanungen. Es besteht kein Anlass,
vorliegend von der soeben dargel egten Rechtsprechung des V erwaltungsgerichts
abzuweichen. Bei den im angefochtenen Beschluss angesprochenen Anderungen am
privaten Gestaltungsplan, die sich als Folge von Rechtsmittelentscheiden oder im
Genehmigungsverfahren unter Umstanden als notwendig erweisen konnten, handelt es sich
um untergeordnete Anderungen, die keine integrale Aufhebung des Gestaltungsplans
erfordern wirden, sondern gegebenenfalls mit entsprechenden Nebenbestimmungen
umzusetzen wéren. In diesem Umfang ist die Kompetenzdelegation an den Stadtrat zul&ssig
und unter dem Gesichtspunkt der Gewaltentrennung unbedenklich. Ohnehin machen die



Beschwerdeftihrenden nicht geltend und ist nicht zu sehen, dass die gertigte Ziffer 2 des
Beschlusses des Beschwerdegegners 1 vom 23. Oktober 2019 bis zum heutigen Zeitpunkt
praktische Bedeutung erlangt hétte oder noch erlangen kdnnte. Soweit die
Beschwerdefiihrenden an der Anderung oder Aufhebung der genannten Dispositiv-Ziffer
Uberhaupt ein schutzwirdiges I nteresse haben, dringen sie mit ihrer Riige nicht durch.

E.4.6

Die Beschwerdeftihrenden bringen sodann vor, der Planungsbericht vom 4. Mérz 2019 zu
Handen der Beschwerdegegnerin 2 sei ungentigend bzw. er gentige den rechtlichen
Anforderungen nicht. Damit verbunden ist die Rlge, dass die nach Art. 3 der
Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 (RPV; SR 700.1) geforderte

I nteressenabwagung unzureichend durchgefihrt worden sai.

E.46.1

Stehen den Behoérden bei Erflllung und Abstimmung raumwirksamer Aufgaben
Handlungsspielrdume zu, so wagen sie nach Art. 3 Abs. 1 RPV in Verbindung mit Art. 1
und 3 RPG die Interessen gegeneinander ab, indem sie die betroffenen Interessen ermitteln,
unter Beriicksichtigung der Vereinbarkeit mit der anzustrebenden réumlichen Entwicklung
und der moglichen Auswirkungen beurteilen und aufgrund der Beurteilung im Entscheid
maoglichst umfassend berticksichtigen. Sie legen die Interessenabwégung in der Begriindung
ihrer Beschliisse dar (Art. 3 Abs 2 RPV). Gestiitzt auf Art. 3 RPV nehmen die Behdrden bei
der Genehmigung der Nutzungsplanung und entsprechend auch bei einer
Sondernutzungsplanung demnach eine umfassende Interessenabwagung vor (BGE 145 |1
70 E. 3.2 mit Hinweisen; BGr, 22. Mérz 2022, 1C_328/2020, E. 3.3.1; VGr, 16. Mai 2024,
VB.2023.00035, E. 9.1). Die relative Gewichtung der potenziell widerstreitenden Interessen
ist weitgehend eine Ermessensfrage. Da eine sachgerechte Anfechtung und Uberpriifung
von Ermessensentscheiden nur moglich ist, wenn die zustandige Instanz die Grinde fir
ihren Entscheid darlegt, sind umso strengere Anforderungen an die Begrindung zu stellen,
je grosser der Ermessensspielraum ist, welcher der Behdrde eingeréaumt wird, und je
vielfaltiger die tatsachlichen Voraussetzungen sind, die bel der Betétigung des Ermessens
zu berlicksichtigen sind (BGE 142 Il 324 E. 3.6; BGr, 22. M&rz 2022, 1C_328/2020,

E. 3.3.2). Diese Begrundungsanforderungen dienen dartiber hinaus der Selbstkontrolle der
Behorde; sie sollen dazu beitragen, die Entscheidfindung offenzulegen und zu verhindern,
dass sich die Behorde von unsachlichen Erwéagungen leiten lasst (BGE 129 | 232 E. 3.3;
BGr, 22. Méarz 2022, 1C_328/2020, E. 3.3.2). Bei der Nutzungsplanung prézisiert Art. 47
Abs. 1 RPV die Anforderungen an die Entscheidbegriindung. Nach dieser Bestimmung
erstattet die Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst, der kantonalen
Genehmigungsbehdrde Bericht dartiber, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundsétze
der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2
RPG), die Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8
RPG) berlicksichtigen und wie sie den Anforderungen des Ubrigen Bundesrechts,
insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen. Die von Art. 3 Abs. 1 RPV
geforderte Interessenabwagung muss im Bericht nach Art. 47 RPV zum Ausdruck kommen.
Allfallige Interessenkonflikte sind im Bericht aufzuzeigen und gegeneinander abzuwéagen
(vgl. BGr, 22. Mérz 2022, 1C_328/2020, E. 3.3.1). Es genlgt nicht, allein das
Abwagungsergebnis zu beurteilen. Zur Uberprifung der Richtigkeit des
Entscheidungsinhalts ist grundsétzlich die I nteressenabwagung, die zu dieser Entscheidung
gefhrt hat, massgeblich einzubeziehen. Dies bedingt, dass die zustandige Behorde die



wesentlichen Schritte ihrer Interessenabwagung (Ermittlung, Beurteilung und Optimierung
der Interessen) offenlegt (vgl. BGr, 22. Marz 2022, 1C_328/2020, E. 3.4.3). Auf diese
Weise soll der Bericht im Sinnvon Art. 47 RPV der kantonalen Genehmigungsbehorde eine
Entscheidungshilfe bieten (vgl. BGr, 16. Januar 2018, 1C_384/2016, E. 2.7).

E.4.6.2

Die Vorinstanz fuhrte im angefochtenen Entscheild aus, der Planungsbericht nach Art. 47
RPV zum umstrittenen Gestaltungsplan verweise auf verschiedene gleichzeitig vorgelegte
Fachberichte, wie z. B. den Bericht "Verkehrdarm" oder den
Umweltvertréglichkeitsbericht. Die verschiedenen Fachgebiete wirden auf diese Weise
sehr ausfuhrlich dokumentiert. Der Planungsbericht zeige die Beweggriinde und Ausl 6ser
fUr die Planungsarbeiten und zeige auf, wie die Planungsziele umgesetzt werden sollen. Der
Bericht nehme Bezug auf die Richtplane und berticksichtige die umweltrelevanten
Gesichtspunkte. Die Anregungen aus der Bevdlkerung wirden im Bericht zu den
Einwendungen breit abgehandelt. Sodann beinhalte der Planungsbericht einen Vergleich
zwischen der Regelbauweise und der mit dem Gestaltungsplan erlaubten Bauweise. Die
Beschwerdefihrenden anerkennen, dass der Planungsbericht nach Art. 47 RPV auf
Beilagen verweisen kann, wenn diese Bestandteil des Berichts sind. Sie bringen indessen
vor, diein den Beilagen dargel egten Sachbereiche missten im Planungsbericht selber
zusammengefihrt werden. Zudem missten die unterschiedlichen Interessen im Bericht
selber gegeneinander abgewogen werden. Dies sei im Planungsbericht zum umstrittenen
Gestaltungsplan nicht geschehen. Mangelhaft sei der Bericht zum umstrittenen
Gestaltungsplan namentlich hinsichtlich der ortsbaulichen Aspekte, der mit dem
Gestaltungsplan ermoglichten Abweichung von der Grundordnung, der Vereinbarkeit des
Gestaltungsplans mit dem Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(1S0S), der Naturwerte im Gestaltungsplanperimeter und der Lérmsituation.

E.4.6.3

Wie die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid zutreffend erwog, wird auf das erhebliche
offentliche Interesse am umstrittenen Gestaltungsplan im Planungsbericht vom 4. Méarz
2019 schon im Rahmen der Darlegung der Ubergeordneten richtplanerischen Grundlagen
ausfuhrlich eingegangen. Nebst der in der Richtplanung geforderten baulichen Verdichtung
des betroffenen Gebiets und der Bedeutung des geplanten Stadions fur die ganze Region
werden in diesem Rahmen auch die Themen "Verkehr", "Wirtschaft", " Siedlung und
Landschaft" und "Freiraum™ abgehandelt. Aus dem Planungsbericht kommt zum Ausdruck,
dass namentlich die dem kommunalen Richtplan fir das betroffene Gebiet zugrunde gelegte
Interessenabwagung detailliert und aktuell ist. Die Planungsbehérden durften zugunsten des
fr das Fussballstadion vorgesehenen Standorts berticksichtigen, dass in der Stadt Zirich
kein Fusshallstadion besteht, welches den Anforderungen der beiden Super-L eague-Vereine
entspricht, das L etzigrund-Stadion fir Fussballspiele nicht geeignet ist und in der Stadt
Zurich kein Alternativstandort besteht, an welchem in absehbarer Zeit realistischerweise ein
geniigend grosses Fussballstadion verwirklicht werden konnte. Dass der Planungsbericht
fur die Details auf verschiedene Fachberichte verweist, welche al's Beilagen ebenfalls
Bestandteil des Berichts bilden und der Genehmigungsbehérde ebenfalls zur Verfiigung
standen, ist nicht zu beanstanden. Zu nennen sind insbesondere der Verkehrsbericht, der
Bericht "Verkehrdarm", der Bericht " Sportlarm”, der Bericht " Grundwasser", das Memo
"Besprechung V ariantenstudium Ddltschibach”, das Memo "Hochwasserschutz”, die
Grundlagen "Energie", das Gutachten "L ebensraume, Fauna und Flora"', der Bericht



"Storfélle”, das Sicherheitskonzept Aussenraum, das Ver- und Entsorgungskonzept, das
Beleuchtungskonzept, der Bericht "Dachbegriinung” und besonders der umfangreiche
Umweltvertréglichkeitsbericht. Wiinschenswert ist, dass der Hauptbericht die wichtigen
Erkenntnisse aus den Fachberichten aufnimmt. In diesem Sinn verweist der Planungsbericht
vom 4. Mérz 2019 nicht nur abstrakt auf verschiedene Fachberichte, welche dem
Hauptbericht als Beilagen angefiigt sind (S. 4 f.), sondern nimmt er aus diesen die
wichtigen Erkenntnisse auf, dies unter anderem in den Bereichen Stadtebau und Gestaltung
(S. 25ff.), Freiraumgestaltung (S. 31 ff.), Verkehr (S. 33 ff.) sowie Umwelt (S. 38 ff.). Die
von den Beschwerdefiihrenden angesprochenen Themen 6kologischer Ausgleich und
La&rmschutz werden im Planungsbericht thematisiert und in den beiliegenden Fachberichten
ausfuhrlich behandelt. Dass die Vereinbarkeit des Gestaltungsplans mit den in der ndheren
Umgebung gelegenen Schutzobjekten des Natur- und Heimatschutzes im Planungsbericht
nicht speziell thematisiert wird, ist unter den gegebenen Umstanden tolerierbar, zumal sich
innerhalb des Gestaltungsplangebiets keine Schutzobjekte befinden (siehe E. 9.2 hiernach).
Damit kommt die geforderte Interessenabwagung im Bericht nach Art. 47 RPV
grundsétzlich ausreichend zum Ausdruck. Wie unter anderem das Mitwirkungsverfahren
(siehe E. 4.2 hiervor) aufzeigte, sind die mit dem umstrittenen Gestaltungsplan
ermoglichten Hochhéuser im Baubereich C bzw. deren Hohe von maximal 140 m besonders
umstritten. Den Beschwerdefthrenden ist bei zupflichten, dass im eigentlichen
Planungsbericht die Interessen, die fur und gegen hohe oder weniger hohe Wohn- und
Geschéaftshauser im genannten Bereich sprechen, nicht konkret gegeneinander abgewogen
werden. Das Interesse der erweiterten Nachbarschaft am Schutz der Aussicht und das Gebot
an einer stadtebaulich gelungenen Uberbauung findet im Planungsbericht zwar indirekt
Erwahnung, indem auf die planerischen Grundlagen und die positive Einschétzung des
Beurteilungsgremiums des Investoren-Studienauftrags Bezug genommen wird. Eine
konkrete Gegenuberstellung der Vor- und der Nachteile der mit dem Gestaltungsplan
ermdglichten hohen Wohn- und Geschéftshauser fehlt im eigentlichen Planungsbericht. Zu
finden ist diese jedoch im bereits erwéhnten Bericht zu den Einwendungen aus dem
Mitwirkungsverfahren. Wie aus diesem Bericht ersichtlich wird, betraf ein grosser Teil der
im Mitwirkungsverfahren zahlreich eingegangenen Einwendungen die stédtebauliche
Einordnung und namentlich die Hohe der mit dem Gestaltungsplan ermdglichten
Hochh&user. Im Bericht zu den Einwendungen wird erklart, dass es nach der Ablehnung des
fruheren Projekts durch die Stimmberechtigten im Jahr 2013 darum ging, private
Investorinnen und Investoren zum Bau eines Fussball stadions und von gemeinniitzigem
Wohnraum auf dem Hardturmareal zu bewegen. Eine fur die privaten Investorinnen und
Investoren sich finanziell lohnende Uberbauung des Baubereichs C mit (hohen) Wohn- und
Geschéaftshausern, welche im 2013 abgelehnten Projekt noch nicht vorgesehen war, sollte es
ermaoglichen, das Gesamtprojekt mit dem Fussballstadion und dem gemeinnitzigen
Wohnraum privat zu finanzieren. Diesen Interessen an der Realisierung des Gesamtprojekts
und dessen Finanzierung durch Private gegentibergestellt und gegeneinander abgewogen
werden im Bericht zu den Einwendungen das Interesse an einer stadtebaulich gelungenen
Uberbauung und das Interesse der erweiterten Anwohnerschaft am Schutz ihrer Aussicht.
Damit ist erstellt, dass die Planungsbehdrden auch mit Blick auf die Hohe der Wohn- und
Geschéftshauser im Teilgebiet C die nach Art. 3 RPV verlangte | nteressenabwagung
vorgenommen haben. Man mag zwar elnwenden, es ware winschenswert gewesen, die
Planungsbehotrden hétten darauf im Planungsbericht nach Art. 47 RPV konkreter Bezug
genommen. Entscheidend ist jedoch, dass sie die verlangte I nteressenabwagung



vorgenommen haben, dass die I nteressenabwagung zwar nicht im Planungsbericht selber,
aber im Bericht zu den Einwendungen dokumentiert wurde und dass der Bericht zu den
Einwendungen dem Gemeinderat als Genehmigungsbehdrde ebenfalls zur Verfiigung stand
(vgl. BGr, 17. Juni 2024, 1C_205/2022, E. 3 f., wo im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens
zu einem Gestaltungsplan aus dem Kanton Solothurn in Anwendung des kantonalen Rechts
ein kombinierter Raumplanungs- und Mitwirkungsbericht verfasst wurde und das
Bundesgericht prifte, ob die verlangte Interessenabwagung im kombinierten
Raumplanungs- und Mitwirkungsbericht durchgefiihrt wurde). Auch zu den Aspekten
Freiraum, Verkehr und Umwelt finden sich im Mitwirkungsbericht detaillierte
Interessenabwagungen, welche den Planungsbericht ergéanzen.

E.4.6.4

Der weiteren Kritik der Beschwerdeftihrenden am Planungsbericht nach Art. 47 RPV kann
nicht gefolgt werden. Dass sich der Planungsbericht hilfsweise auch am parallel zum
Gestaltungsplan verfassten und faktisch eng damit verknipften Richtprojekt fir die
Uberbauung des Gestaltungsplanperimeters orientiert, ist nicht zu beanstanden. Weiter
beinhaltet der Planungsbericht einen nachvollziehbaren Vergleich zwischen der

Regel bauweli se und den mit dem Gestaltungsplan erlaubten Abweichungen. Dass eine
(neue) Sondernutzungsplanung erforderlich ist, well das beabsichtigte Vorhaben bestehend
aus einem Stadionprojekt, zwel Hochhausern und einem gemeinntitzigen Wohnungsbau
nicht innerhalb der Bestimmungen der Regelbauwei se realisierbar wére, ist im
Planungsbericht ausdriicklich erwéhnt. Die Vorinstanz hat eine Verletzung von Art. 47 in
Verbindung mit Art. 3 RPV durch die Planungsbehorden nach dem Ausgefihrten im
Ergebnis zu Recht verneint.

E.5

Materiell rigen die Beschwerdefiihrenden, der private Gestaltungsplan "Areal
Hardturm — Stadion” sei in verschiedener Hinsicht rechtswidrig.

E.51

Mit (6ffentlichen und privaten) Gestaltungsplanen werden fur bestimmt umgrenzte Gebiete
Zahl, Lage, aussere Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten
bindend festgelegt. Dabei darf von den Bestimmungen Uber die Regel bauweise und von den
kantonalen Mindestabstéanden abgewichen werden (8 83 Abs. 1 PBG). Fir die
Projektierung ist ein angemessener Spielraum zu belassen (8 83 Abs. 2 PBG). Der
Gestaltungsplan hat auch die Erschliessung sowie die gemeinschaftlichen Ausstattungen
und Ausristungen zu ordnen, soweit sie nicht schon durch einen Quartierplan geregelt sind;
er kann Festlegungen Uber die weitere Umgebungsgestaltung enthalten (8§ 83 Abs. 3 PBG).

E.5.2

Gemass der Rechtsprechung muss ein Gestaltungsplan die Richtplanung und das
Ubergeordnete Recht einhalten, namentlich die Ziele und Grundsétze des
Raumplanungsgesetzes. Die Anforderungen und das Ausmass der zulassigen
Abweichungen von der Grundnutzungsordnung sind gesetzlich nicht definiert.
Sondernutzungsplane durfen zwar fur einzelne Gemeindeabschnitte von der ihnen zugrunde
liegenden Grundnutzungsordnung abweichen. Die Abwei chungen durfen die Bau- und
Zonenordnung, welche auf eine Gesamtsicht der Gemeindeplanung ausgerichtet ist, jedoch
nicht ihres Sinngehalts entleeren. Ansonsten gerét das wichtige Prinzip der Einheit und
Widerspruchsfreiheit der Planung in Gefahr. Ein strengerer Massstab an die Zulassigkeit



solcher Abweichungen ist anzulegen, wenn der Erlass eines Sondernutzungsplans von einer
weniger stark demokratisch legitimierten Behdrde bzw. in einem weniger stark
demokratisch abgestiitzten Verfahren ergangen ist a's der Erlass der Grundordnung, was
vorliegend jedoch nicht der Fall ist (VGr, 15. Dezember 2022, VB.2022.00252, E. 2.2, BGr,
8. November 2022, 1C_398/2021, E. 3.3; 22. Mérz 2022, 1C_328/2020, E. 3.4.5; VCir,

14. November 2019, VB.2019.00017, E. 8.2; BGr, 20. Mé&rz 2019, 1C_200/2018, E. 4.3;
BGE 13511 209 E. 5.2).

E.53

Bei der Festsetzung eines Gestaltungsplans besteht ein weiter Gestaltungsspiel raum der
Planungsbehérde (BGE 148 11 139 E. 8.2). Das Baurekursgericht hat bei der Uberpriifung
solcher Plane die der Gemeinde zustehende Planungsautonomie zu respektieren und sich
deshalb eine gewisse Zurlckhaltung aufzuerlegen. Es darf daher nur dann korrigierend
eingreifen, wenn sich die kommunale Planung aufgrund Uberkommunaler Interessen as
unzweckmassig erweist, sie den wegleitenden Zielen und Grundsédtzen der Raumplanung
widerspricht oder offensichtlich unangemessen ist. Nicht vorausgesetzt ist aber, dass die
kommunal e Planfestsetzung ohne sachliche Griinde getroffen wurde oder schlechthin
unhaltbar ist. Die Gemeinde hat ihrem Planungsentscheid eine nachvollziehbare Wiirdigung
der massgebenden Verhdltnisse des Einzelfalls sowie eine vertretbare I nteressenabwégung
zugrunde zu legen. Demgegentber darf das Verwaltungsgericht einen Nutzungsplan im
Beschwerdeverfahren nicht auf Angemessenheit, sondern bloss auf Rechtsverletzungen
einschliesslich Ermessensmissbrauch, Ermessensiiberschreitung und
Ermessensunterschreitung tberprifen (8 50 in Verbindung mit 8 20 Abs. 1 VRG). Hat das
Baurekursgericht im Rekursverfahren einen kommunalen Nutzungsplan bestétigt, so prift
das Verwaltungsgericht im Beschwerdeverfahren im Wesentlichen, ob der Plan den
uberkommunalen Interessen bzw. der Ubergeordneten Planung und Gesetzgebung entspricht
bzw. ob die Gemeinde ihr planerisches Ermessen missbraucht, Gber- oder unterschritten hat
(VGr, 15. Dezember 2022, VB.2022.00252, E. 2.3; 14. November 2019, VB.2019.00017,
E. 8.3; vgl. BGE 145 | 52 E. 3.6). Das soeben dargel egte Zurtickhaltungsgebot der
kantonalen Gerichte gilt namentlich auch bei der Anwendung von Asthetikklauseln und
ahnlichen Vorschriften Uber die gestalterische Einordnung von Bauprojekten ins Ortsbild.
Ein entsprechender Einordnungsentscheid einer kommunalen Baubehérde darf nur
aufgehoben werden, wenn sich die Behdrde von unsachlichen, dem Zweck der
anzuwendenden Regelung fremden Erwé&gungen leiten 1&sst oder die Grundsétze der
Rechtsgleichheit und Verhdltnismassigkeit verletzt (V Gr, 15. Dezember 2022,
VB.2022.00252, E. 2.2; BGE 145 | 52 E. 3.6; BGr, 15. September 2022, 1C_647/2021,

E. 3.5).

E.54

Die vorstehend genannten Grundsétze und namentlich das den Planungsbehtrden
zuzugestehende Planungsermessen ist der nachfolgenden Beurteilung der von den
Beschwerdeflihrenden vorgetragenen Rigen zugrunde zu legen, ohne dass im Rahmen jeder
Ruge ausdricklich erneut darauf hingewiesen werden muss. Soweit die
Beschwerdefiihrenden den streitbetroffenen Gestaltungsplan in Punkten als unvollstandig
bezeichnen, welche geméss § 83 PBG nicht Gegenstand eines Gestaltungsplans bilden, ist
auf ihre Vorbringen nicht einzugehen.

E.©6



Die Beschwerdefihrenden erheben verschiedene Riigen betreffend die beiden mit dem
Gestaltungsplan ermdglichten Wohn- und Geschéftshochhduser mit einer Hohe von
maximal 140 m (vgl. Art. 4 lit. c, Art. 5 Abs. 3und Art. 14 der
Gestaltungsplanvorschriften). Erstens machen sie geltend, in der Stadt Zurich seien
Gebaude, die hoher als 25 m sind, generell unzuléssig, weil der gestiitzt auf Art. 9 BZO
erlassene kommunal e "Erganzungsplan Hochhausgebiete" dem PBG widerspreche und
folglich nicht anwendbar sei (siehe E. 6.2 hiernach). Zweitens bringen sie vor, jedenfalls
seien in der Stadt Zurich Gebaude, die hoher als 80 m sind, im kommunalen
"Erganzungsplan Hochhausgebiete" nicht vorgesehen und damit generell unzuléssig (siehe
E. 6.3 hiernach). Drittens sind sie der Auffassung, die beiden mit dem Gestaltungsplan
ermdglichten Wohn- und Geschéftshochhauser mit einer Hohe von (maximal) 140 m
sttinden im Widerspruch zu verschiedenen Bestimmungen des kantonalen Rechts,
namentlich des PBG (siehe E. 6.4 f. hiernach).

E.6.1

Das PBG verpflichtet die Gemeinden zum Erlass einer Bau- und Zonenordnung (8 45

Abs. 1 PBG) inklusive eines Zonenplans (8 46 Abs. 4 PBG). Es macht den Gemeinden
umfangreiche Vorgaben dazu (88 46 ff. PBG). Gemass § 68 PBG kdnnen im Zonenplan
Gebiete bezeichnet werden, in denen Hochhauser gestattet sind. Weltere Bestimmungen zu
Hochhausern finden sich im PBG im 1. Abschnitt "Die Bauvorschriften” des1V. Titels
"Das oOffentliche Baurecht". 8 279 Abs. 1 PBG beschrankt die hochstzulassige
Fassadenhohe von Gebauden auf 25 m, dies unter Vorbehalt der Bestimmungen Uber die
Hochhauser. Gemass 8§ 282 PBG gelten als Hochhauser Gebaude mit einer Fassadenhthe
von mehr als 25 m. Sie sind nur gestattet, wo die Bau- und Zonenordnung sie zul&sst. § 284
formuliert verschiedene Anforderungen, welche Hochhauser erfillen missen: Sie missen
verglichen mit einer gewohnlichen Uberbauung ortsbaulich einen Gewinn bringen oder
durch die Art und Zweckbestimmung des Gebaudes bedingt sein (Abs. 1); Hochh&user sind
architektonisch besonders sorgféltig zu gestalten (Abs. 2); die Ausnlitzung darf nicht
grosser als bei einer gewohnlichen Uberbauung sein (Abs. 3 Satz 1); vorbehalten bleiben
die Bestimmungen Uber Areal liberbauungen, Sonderbauvorschriften und Gestaltungsplane
(Abs. 3 Satz 2); die Nachbarschaft darf nicht wesentlich beeintrachtigt werden,
insbesondere nicht durch Schattenwurf in Wohnzonen oder gegentiber bewohnten
Gebéauden (Abs. 4). Die BZO der Stadt Zurich @ussert sichin Art. 9 zur Zuléssigkeit und zur
zulassigen Hohe von Hochhadusern. Nach dieser Bestimmung sind Hochhéuser in denim
entsprechenden Erganzungsplan bezeichneten Gebieten zulassig (Abs. 1). Die zuldssige
Gesamthohe betragt in den Gebieten | und 11 80 m und im Gebiet I11 40 m (Abs. 2). In
Anwendung von 8§ 68 PBG und von Art. 9 BZO hat die Stadt Zurich einen "Erganzungsplan
Hochhausgebiete" erlassen (einsehbar unter: www.stadt-zuerich.ch > Planen & Bauen >
Stadtplanung > Bau- und Zonenordnung > Erganzungspléne [besucht am 2. Oktober
2025]). Dieser sieht auf dem Gemeindegebiet die Hochhausgebiete I, 11 und I11 vor. Unter
Bezugnahme auf das PBG, die BZO und den Erganzungsplan hat die Stadt Zirich im
November 2001 sodann "Richtlinien fur die Planung und Beurteilung von
Hochhausprojekten” erlassen, welche im Jahr 2012 aktualisiert wurden. Der Perimeter des
Gestaltungsplans "Areal Hardturm — Stadion™ liegt im Hochhausgebiet I.

E.6.2

Die Beschwerdefihrenden monieren, der "Erganzungsplan Hochhausgebiete" widerspreche
dem PBG, weil dieim Plan bezeichneten Gebiete zu gross und der Plan zu unbestimmt



seien. Sie sind der Auffassung, der Erganzungsplan konne im vorliegenden Verfahren
akzessorisch angefochten werden, was die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid
verneinte.

E.6.2.1

Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung sind Nutzungsplane und damit in engem
Sachzusammenhang stehende planerische Festlegungen im Anschluss an ihren Erlass
anzufechten; eine akzessorische Uberprifung ist grundsétzlich ausgeschlossen. Die
akzessorische Uberpriifung von Nutzungspldnen wird nur dann zugelassen, wenn sich die
betroffene Person noch nicht tber die ihr auferlegten Beschrénkungen Rechenschaft geben
konnte und sie im damaligen Zeitpunkt keine M 6glichkeit hatte, ihre Interessen zu
verteidigen (VGr, 13. Januar 2010, VB.2009.00329, E. 5.2). Auch l&sst die Rechtsprechung
unter Bezugnahme auf Art. 21 Abs. 2 RPG eine akzessorische Uberpriifung zu, wenn sich
die tatsachlichen Verhdtnisse oder die gesetzlichen Voraussetzungen seit der Annahme des
Plans derart gedndert haben, dass die Planung rechtswidrig geworden sein konnte, und das
Interesse an ihrer Uberpriifung bzw. Anpassung die entgegenstehenden I nteressen der
Rechtssicherheit und der Planbestandigkeit Uberwiegt (BGE 148 Il 417 E. 3.3 mit
Hinweisen). Diese Rechtsprechung gilt fir Nutzungsplane sowie fur Bauvorschriften, die
dazu dienen, Art, Natur und Umfang der im Zonenplan kartografisch dargestellten
Nutzungen zu umschreiben, die also anstelle einer Planlegende stehen und mit dem
Zonenplan ein untrennbares Ganzes bilden. Dagegen konnen die tbrigen kommunalen
Bauvorschriften, die eine zonenlbergreifende Regelung treffen oder an die personliche
Situation des Benutzers ankntipfen, von der betroffenen Person im Anwendungsfall noch
angefochten werden (vgl. BGE 116 1a 207 E. 3b).

E.6.2.2

Beim "Erganzungsplan Hochhausgebiete" handelt es sich nicht um Bauvorschriften,
sondern um einen Nutzungsplan. Entgegen der Auffassung der Beschwerdeftihrenden fallt
er somit unter digjenigen Erlasse, dieim Anwendungsfall grundsétzlich nicht mehr
akzessorisch Uberprift werden kénnen. Die Voraussetzungen fiir eine ausnahmsweise
akzessorische Anfechtung sind nicht erfiillt, zumal der Plan von den betroffenen Personen
seinerzeit hatte angefochten werden kénnen und sich die Verhdtnisse nicht erheblich
verandert haben. Wie die Vorinstanz sodann richtig festhielt, Gberzeugen die den
Ergénzungsplan betreffenden Einwande der Beschwerdeftihrenden ohnehin auch inhaltlich
nicht. Der Erganzungsplan und die erwahnten "Richtlinien fir die Planung und Beurteilung
von Hochhausprojekten” bilden eine Einheit. Die Richtlinien konkretisieren den
Ergénzungsplan. Die Planung der Hochhausgebiete durch die Stadt Zirich ist ausreichend
bestimmt und beruht auf nachvollziehbaren Kriterien.

E.6.3

Die Beschwerdefiihrenden machen geltend, die BZO bzw. der "Ergénzungsplan
Hochhausgebiete" sehe nur Hochhéuser mit einer Maximalhéhe von 40 m bzw. 80 m vor.
Gebaude, die hoher als 80 m seien, seien in der Stadt Zirich generell unzuléssig. Wiedie
Vorinstanz richtig erwog, stehen die Vorschriften zur maximalen Hohe von Hochhdusern
gemass Art. 9 BZO sowie gemass dem "Ergénzungsplan Hochhausgebiete" unter dem
Vorbehalt der Bestimmungen tber Sonderbauvorschriften und Gestaltungspl&ne, welche
unter bestimmten V oraussetzungen ein Abweichen von der Regel bauweise und von
Mindestabstanden ermdglichen (8 80 Abs. 1 und 8§ 83 Abs. 1 PBG; siehe E. 5.1 hiervor).



Dieswird in 8 284 Abs. 3 Satz 2 PBG fir die maximal zul&ssige Ausniitzung von
Hochhausern ausdrticklich erwahnt und gilt entgegen der Auffassung der
Beschwerdeftihrenden auch fir die maximale Gesamthoéhe von Hochhausern.
Dementsprechend wird in den bereits erwéhnten "Richtlinien fir die Planung und
Beurteilung von Hochhausprojekten™ in Bezug auf das Hochhausgebiet | denn auch
ausdriicklich festgehalten, dass Hohen Gber 80 m im Rahmen von Sonderbauvorschriften
oder eines Gestaltungsplans moglich sind. Dass geméss § 282 PBG Hochhauser nur dort
gestattet sind, wo die Bau- und Zonenordnung sie zul 8sst, andert daran nichts, zumal
rechtmassig erlassene Sonderbauvorschriften oder Gestaltungspléne auch Bestandteil der
Bau- und Zonenordnung sind. Einen generellen Ausschluss von auf Gestaltungsplanen
beruhenden Hochhéusern mit einer Maximalhohe von tiber 80 m kennen das PBG und die
BZO nicht.

E.64

Die Vorinstanz kam im angefochtenen Entscheid zum Schluss, die beiden mit dem
umstrittenen Gestaltungsplan ermdglichten Hochhauser konnten den gemass § 284 Abs. 1
PBG verlangten ortsbaulichen Gewinn bringen. Zudem spreche aus &sthetischer Sicht nichts
gegen die Zulassung von Baukorpern mit den im Gestaltungsplan zuldssigen Ausmassen.
Die Beschwerdefiihrenden rligen sinngemass eine Verletzung von § 284 Abs. 1 und Abs. 2
PBG sowie von § 238 Abs. 1 PBG. Sie machen geltend, die mit dem umstrittenen
Gestaltungsplan ermoglichten Hochhéuser brachten keinen ortsbaulichen Gewinn und sie
wurden sich nicht gentigend in die Umgebung einordnen.

E.64.1

Allgemein sind Bauten, Anlagen und Umschwung fur sich und in ihrem Zusammenhang
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen
S0 zu gestalten, dass eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird (§ 238 Abs. 1 PBG).
Auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes ist besondere Riicksicht zu nehmen (8 238
Abs. 2 PBG). Wie bereits erwahnt (siehe E. 6.1 hiervor) missen Hochhduser verglichen mit
einer gewohnlichen Uberbauung ortsbaulich einen Gewinn bringen oder durch die Art und
Zweckbestimmung des Gebaudes bedingt sein (8 284 Abs. 1 PBG). Hochhauser sind
ausserdem architektonisch besonders sorgfaltig zu gestalten (8§ 284 Abs. 2 PBG). Art. 27
der Gestaltungsplanvorschriften kntipft an die genannten Bestimmungen an und lautet wie
folgt: "Bauten, Anlagen und Umschwung sind fUr sich und in ihrem Zusammenhang mit der
baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren Tellen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht. Diese Anforderung gilt auch fr
Materialien, Farben, Reklameanlagen und Beleuchtung.” Gegenstand des vorliegenden
Verfahrensist nur der Gestaltungsplan "Areal Hardturm — Stadion”. Der Gestaltungsplan
hat fur die Projektierung einen angemessenen Spielraum zu belassen (§ 83 Abs. 2 PBG). Ob
das im Gestaltungsplanperimeter vorgesehene Bauvorhaben sich im Sinn von § 238 Abs. 1
und Abs. 2 PBG ausreichend einordnen wird und ob als Teil davon die beiden geplanten
Hochh&user die Voraussetzungen von 8 284 Abs. 1 und Abs. 2 PBG erfullen werden, ist
erst im Baubewilligungsverfahren abschliessend zu beurteilen (vgl. VGr, 14. November
2019, VB.2019.00017, E. 8.4 mit Hinweis). Im vorliegenden Verfahren ist — soweit dies
bereits moglich ist —immerhin zu prifen, ob der Gestaltungsplan Raum l&sst fir ein
Bauvorhaben, welches die Voraussetzungen von 8§ 238 Abs. 1 und Abs. 2 PBG sowie § 284
Abs. 1 und Abs. 2 PBG erfillen kann. Die Beschwerdeftihrenden sind der Auffassung, dies
sei am vorgesehenen Standort wegen der Hohe der mit dem Gestaltungsplan ermdglichten



Hochhauser von (maximal) 140 m nicht der Fall. Auf ihre Einwande ist nur so weit
einzugehen, als sie im genannten Sinn den zul&ssigen Streitgegenstand betreffen.

E.6.4.2

Die Vorinstanz hat sich fiir die Beurteilung der genannten V oraussetzungen zu Recht an
den "Richtlinien fur die Planung und Beurteilung von Hochhausprojekten™ der Stadt Zirich
orientiert, welche die VVorgaben von § 284 PBG fur die Stadt Zurich konkretisieren. Das
Gestaltungsplangebiet liegt im wenig empfindlichen Gebiet | geméss dem kommunalen
"Erganzungsplan Hochhausgebiete". Es befindet sich den in den Richtlinien beschriebenen
stadtebaulichen Prinzipien entsprechend auf dem Talboden und mitten im Siedlungsgebiet,
zu welchem auch die nordlich gelegene Erholungszone gehort. Die beiden neuen
Hochh&user wirden nicht an einer empfindlichen Lage errichtet, namentlich nicht am
Baugebietsrand, am Seeufer, an erhéhter Lage bzw. an einer Hanglage oder in der Altstadt.
Die neuen Hochhauser wirden aufgrund ihrer Hohe stadtebaulich elnen kraftigen Akzent
setzen. Der vorgesehene Standort erscheint jedoch ortsbaulich auch fir Hochhauser mit
einer Hohe von (maximal) 140 m besonders geeignet. Zu erwahnen sind in diesem
Zusammenhang die zentrale Lage im urbanen Entwicklungsgebiet Zirich-West, die gute
Erschliessung des Gebiets (siehe E. 7 hiernach) und die Verbindungsfunktion der mit dem
Gestaltungsplan ermoglichten Bauten zwischen dem urbanen Kreis 5 und den st&dtischen
Quartieren Altstetten sowie Hongg. Der ebenfalls tber 120 m hohe Prime Tower und
weltere Hochhauser befinden sich in der Umgebung, womit die geforderte Gruppenbildung
erreicht werden kann. Die beiden neuen Hochhauser wirden Uberzeugend in Bezug gesetzt
zum Prime Tower, zu den anderen Hochhausern in der négheren Umgebung und zum
welteren Stadtkorper. Der Gestaltungsplanperimeter gehort zu einem Gebiet zwischen dem
Gleisfeld und der Berner- bzw. der Hardturmstrasse. Dieses Gebiet ist stadtebaulich von
einer grossmassstablichen Formensprache gepragt. Die beiden neuen Hochhauser wiirden
diese Formensprache fortschreiben und sich, wenn sie architektonisch sorgféltig gestaltet
werden, sinnvoll in die bestehende Uberbauung einordnen. Gegenstand des vorliegenden
Verfahrensist nur der Gestaltungsplan "Areal Hardturm — Stadion”. Dennoch ist an dieser
Stelle auf die Beurteilung des parallel entwickelten Richtprojekts durch einen Ausschuss
des Beurteilungsgremiums des urspriinglichen Investoren-Studienauftrags hinzuweisen,
welche vom Amt fur Stadtebau der Stadt Zirich am 1. Mérz 2019 protokolliert wurde. Das
genannte Richtprojekt ist eine Weiterentwicklung des Projekts "Ensemble”, welches vom
urteilenden Fachgremium einstimmig als Sieger bestimmt wurde. Der Ausschuss attestierte
dem Richtprojekt durchgehend eine besonders gute Gesamtwirkung. Soweit sich das
Fachgremium zur Lage und zur Hohe der beiden im Teilgebiet C ermdglichten Hochhauser
dusserte, sind seine Uberlegungen auch vorliegend von Bedeutung, da der Gestaltungsplan
die Lage und Hohe der Uberbauung definiert. Im Hinblick auf die stadtebauliche
Einordnung der Hochhauser stellte der Ausschuss Folgendes fest: "Die zurtickhaltende
Hohenentwicklung des Stadions nimmt nicht nur Riicksicht auf die neue Wohnsiedlung,
sondern 6ffnet auch das Gesichtsfeld fur die gegentiberliegende Bernoulli-Siedlung.
Gleichzeitig erfordern das niedrig ausgel egte Stadion und der Freiraum des Hardhofs und
des Limmatraums die geplante Hohenentwicklung der beiden Hochhauser. Weniger hoch
konzipierte Hochhauser wéren aufgrund der Grosse des freien Raums, der sie umgibt, zu
wenig raumpragend. Die Hohe der Hochhauser ist proportional zur Umgebung und zum
Stadion richtig gesetzt. Auch im grésseren stédtebaulichen Kontext erwelist sich das
'Ensembl e’ a's tiberzeugendes Bindeglied zwischen Zirich-West und der Achse zum
Bahnhof Altstetten. [...] Die Hochhéuser stehen an einer wichtigen Verkehrsachse und an



einem Platz. Sie setzen an der Kreuzung Pfingstweid- und Hardturmstrasse einen wichtigen
Akzent, der aufgrund der erwahnten Umgebung kréftig sein muss. Damit kommt den beiden
Hochhausern des Projekt 'Ensembl e’ die wichtige Funktion des verbindenden Scharniers zu,
esist ein'Missing Link', der die beiden Gebiete zusammenfihrt.” Im Rahmen der Vorgaben
des umstrittenen Gestaltungsplans lassen sich in Ubereinstimmung mit dem
"Ergénzungsplan Hochhausgebiete" und den "Richtlinien fir die Planung und Beurteilung
von Hochhausprojekten” zwel Hochhauser mit einer Hohe von bis zu 140 m errichten,
welche die Voraussetzungen von 8§ 238 Abs. 1 sowie § 284 Abs. 1 und Abs. 2 PBG erfillen
konnen. Die Ausfuhrungen des erwahnten Fachausschusses zur Lage und zur Hohe der
beiden im Teilgebiet C ermdglichten Hochhduser bestétigen dies. Die Anordnung des
gemeinniitzigen Wohngebaudes, des Fussbhallstadions und der beiden Hochhauser ist
beziiglich Absténden und Hohen so gewahlt, dass es auf die nahe gelegenen Objekte des
Natur- und Heimatschutzes Rucksicht nimmt. Damit schliesst auch die von 8§ 238 Abs. 2
PBG geforderte besondere Riicksichtnahme auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes
eine Uberbauung des Gebiets im Rahmen der Vorgaben des Gestaltungsplans nicht aus
(siehe auch E. 9. hiernach). Was die Beschwerdef ihrenden einwenden, andert daran
nichts. Die beiden Hochhauser sollen es ermdglichen, das Gesamtprojekt mit dem
Fussballstadion und dem gemeinniitzigen Wohnraum privat zu finanzieren (siehe E. 4.6.3
hiervor). Die vorgesehene Lage ist auch fur zwei Hochhéuser mit einer Hoéhe von 140 m
stédtebaulich besonders geeignet. Der enge planerische Konnex zwischen dem
gemeinniitzigen Wohnungsbau, dem Fussballstadion und den beiden Wohn- und
Geschéaftshochhausern spricht nicht gegen, sondern fir den Standort der Hochhauser (vgl.
BGr, 10. Oktober 2021, 1C_471/2021, E. 3.5.2.2). Unerheblich ist in diesem
Zusammenhang, dass sich der vorgesehene Standort am nordlichen Rand des
Hochhausgebiets | und in der Nahe einer ebenfalls zum Siedlungsgebiet zéhlenden
Erholungszone befindet. Der Abstand der geplanten Hochhauser zur Limmat und zum
Honggerberg ist ausreichend. Zwar sind am Limmatufer auch kleinrdumige Zeilenbauten
vorhanden. Das mit dem Gestaltungsplan erméglichte Bauvorhaben |8sst sich jedoch
sinnvoll in die Umgebung einbetten. Die Beeintréchtigung der Aussicht vom Honggerberg
wird den betroffenen Personen zumutbar sein, zumal die Hochhauser gentigend weit
entfernt liegen und architektonisch besonders sorgféltig zu gestalten sein werden. Auch mit
den weiteren Einwénden — soweit diese nicht ohnehin erst im Baubewilligungsverfahren zu
prifen sind — vermogen die Beschwerdef iihrenden keine Verletzung von § 238 Abs. 1 PBG
oder von § 284 Abs. 1 und 2 PBG aufzuzeigen.

E.6.5

Die Vorinstanz fuhrte im angefochtenen Entscheld aus, die Einhaltung von § 284 Abs. 4
PBG misse erst im Baubewilligungsverfahren und noch nicht im Gestaltungsplanverfahren
nachgewiesen werden. Dennoch werde vorliegend grundsétzlich bereitsim
Gestaltungsplanverfahren nachgewiesen, dass die einzelnen Hochhauser des Richtprojekts
keinen im Sinn von 8 284 Abs. 4 PBG unzul&ssigen Schatten auf bewohnte oder in
Wohnzonen liegende Nachbargebaude werfen. Immerhin stellte die V orinstanz
richtigerweise klar, dass wegen der gemeinsamen Projektierung und der Néhe der beiden
Hochh&user zueinander sich vorliegend eine gesamtheitliche Betrachtungsweise
rechtfertigt, sodass die Schattenwirfe der beiden Hochhauser im Baubewilligungsverfahren
gemeinsam zu betrachten sein werden. Aufgrund der Entfernung zu den néchsten
Wohngebauden bzw. Wohnzonen im Norden sei jedoch auch ohne korrekte
Schattendiagramme anzunehmen, dass es moglich sein werde, innerhalb der



Gestaltungsplanvorgaben Hochhauser zu realisieren, die nicht zu einer Beeintréchtigung im
Sinn von § 284 Abs. 4 PBG fiihren wirden. Die Beschwerdefihrenden riigen eine
Verletzung von § 284 Abs. 4 PBG und § 30 der Allgemeinen Bauverordnung vom 22. Juni
1977 (ABV; LS 700.2) wegen Ubermassiger Beschattung von Wohngebauden durch die
beiden geplanten Hochhauser. Ausserdem riigen sie, Art. 14 der
Gestaltungsplanvorschriften sei mit 8 30 Abs. 2 ABV in Verbindung mit § 284 Abs. 4 PBG
nicht vereinbar.

E.6.5.1

Wie bereits erwahnt (siehe E. 6.1 hiervor) darf die Nachbarschaft durch Hochhéuser nicht
wesentlich beeintrachtigt werden, insbesondere nicht durch Schattenwurf in Wohnzonen
oder gegenuiber bewohnten Gebauden (8 284 Abs. 4 PBG). Diese Bestimmung wird
konkretisiert durch 8 30 ABV. Abs. 1 von 8 30 ABV definiert, was als wesentliche
Beeintréchtigung durch Schattenwurf im Sinn von 8§ 284 PBG gilt. Bei Uberbauten
Grundstiicken ist dies die an den mittleren Wintertagen langer as drei Stunden dauernde
Beschattung der bewohnten oder in WWohnzonen liegenden Nachbargebaude, in der Regel
an ihrem Fusspunkt gemessen (lit. a). Bel untiberbauten Grundstticken in Wohnzonen gilt
als wesentliche Beeintréchtigung die an den mittleren Wintertagen langer als drei Stunden
dauernde Beschattung tberbaubarer Flachen des Nachbargrundstiickes, sofern dadurch eine
den ortlichen Verhétnissen und der Bau- und Zonenordnung entsprechende Uberbauung
verunmoglicht oder erheblich erschwert wird (lit. b). Gegenstand des vorliegenden
Verfahrensist nur der Gestaltungsplan "Areal Hardturm — Stadion". Der Gestaltungsplan
hat fir die Projektierung einen angemessenen Spielraum zu belassen (8 83 Abs. 2 PBG). Ob
die beiden geplanten Hochhauser die V oraussetzungen von 8 30 ABV in Verbindung mit

8§ 284 Abs. 4 PBG erfiillen werden, ist erst im Baubewilligungsverfahren abschliessend zu
beurteilen (vgl. BGr, 28. Februar 2008, 1C_267/2007 und 1C_269/2007). Im vorliegenden
Verfahren ist — sowelt dies bereits moglich ist — immerhin zu prifen, ob der
Gestaltungsplan Raum lasst fir ein Bauvorhaben, welches die V oraussetzungen von 8§ 30
ABYV in Verbindung mit § 284 Abs. 4 PBG erfiillen kann. Die Beschwerdefthrenden sind
der Auffassung, dies sel nicht der Fall. Auf ihre Einwandeist nur so weit einzugehen, alssie
Im genannten Sinn den zul8ssigen Streitgegenstand betreffen.

E.6.5.2

Nordlich des Teilgebiets C, wo der Gestaltungsplan die Errichtung der beiden Hochhauser
ermaoglicht, befinden sich in einem relativ grossen Umkreis keine bewohnten Gebaude. Die
néchste Wohnzone im Norden liegt Gber 200 m entfernt. Die in den vorinstanzlichen Akten
liegenden Schattendiagramme zum Richtprojekt werden im Baubewilligungsverfahren noch
zu aktualisieren sein (siehe E. 6.5 Ingress hiervor). Sie zeigen jedoch auf, dass die mit dem
Gestaltungsplan ermdglichten Hochhduser in erster Linie den Strassenraum, die
Erholungszone und eine Tramwendeschlaufe beschatten werden. Das von der
Beschwerdegegnerschaft 4-9 im vorliegenden Verfahren eingereichte aktualisierte
Schattendiagramm " 3-Stunden-Schattenplan™ bestétigt dies. Aufgrund der grossen
Entfernung zu den Richtung Norden néachstgel egenen bewohnten Gebauden und
Wohnzonen kann davon ausgegangen werden, dass der umstrittene Gestaltungsplan Raum
lasst fur ein Bauvorhaben mit Hochhausern, welches die V oraussetzungen von 8 30 ABV in
Verbindung mit § 284 Abs. 4 PBG erfillen kann. Was die Beschwerdefiihrenden
einwenden, andert daran nichts. Zunéchst berufen sie sich zu Unrecht auf eine friihere
Version von 8 30 Abs. 1 ABV, welche noch eine Beschattung an den mittleren Wintertagen



von hochstens zwei statt drei Stunden vorsah, aber seit dem 1. August 2021 nicht mehr in
Kraft ist (vgl. die Ubergangsbestimmung zur Anderung der ABV vom 11. Mai 2016,
wonach 8§ 30 ABV nicht zu denjenigen Bestimmungen gehort, die bis zur Anpassung der
Bau- und Zonenordnung an die Anderung vom 14. September 2015 des PBG anwendbar
bleiben). Soweit die Beschwerdefiihrenden die Beschattung der Liegenschaften an der
Forrlibuckstrasse Nrn. 236, 234, 232 und 230 monieren, hat die Vorinstanz richtig erwogen,
dass die betreffende Uberbauung, wenn tiberhaupt, vom Vorhaben auf dem Teilgebiet A
beschattet wiirde, wo keine Hochhéuser erlaubt sind, womit 8 30 ABV in Verbindung mit
§ 284 Abs. 4 PBG nicht zur Anwendung gelangt. Auch nicht anwendbar sind diese
Bestimmungen auf die monierte Beschattung durch das auf dem Teilgebiet B geplante
Fussballstadion. Die " Schule am Wasser" sodann liegt nordlich der Limmat in so grosser
Entfernung, dass auch mit Blick darauf davon ausgegangen werden kann, der
Gestaltungsplan lasse Raum fir ein Bauvorhaben mit Hochhéusern, welches keine
Uberméssige Beschattung im Sinn von 8 30 ABV in Verbindung mit 8§ 284 Abs. 4 PBG
bringen wird. Schliesslich ist auch nicht zu sehen, dass der Gestaltungsplan nur ein
Bauvorhaben zulassen wirde, bei welchem die beiden Hochhaduser sich im Sinn der
genannten Bestimmungen gegenseitig tbermassig beschatten werden.

E.6.5.3

830 Abs. 2 ABV gewadhrt als Ausnahme zur in 8 30 Abs. 1 ABV definierten maximalen
Beschattung eine fur die Bauherrschaft glinstigere Regelung, wenn mit einem in allen
Teilen den Vorschriften entsprechenden kubischen Vergleichsprojekt nachgewiesen wird,
dass eine der Bau- und Zonenordnung entsprechende Uberbauung keine geringere
Beschattung des Nachbargrundstiickes nach sich zieht. Art. 14 der
Gestaltungsplanvorschriften nimmt diese Bestimmung auf und bestimmt folgendes:. " Fur
den Nachweis des Schattenwurfs wird ein Vergleichsprojekt festgelegt, das durch die
rechtskréftigen Baulinien begrenzt wird. Das Vergleichsprojekt hat eine maximale
Gebaudehdhe von 25 m ab dem gewachsenen Boden und eine Firsthbhe von 7 m
einzuhalten." Die Beschwerdefihrenden weisen darauf hin, dass die geltende BZO im
Gestaltungsplangebiet bzw. in der Zentrumszone eine maximale Gebaudehohe von 19 m
und eine maximale Ausnitzung von 200 % vorsehe (Art. 18 Abs. 1 BZO). Diese Werte
seien fUr das Vergleichsobjekt massgebend, ebenso die reguléren Abstandsvorschriften
gemass § 270 PBG. Well sich das in der umstrittenen Gestaltungsplanvorschrift definierte
Vergleichsprojekt nicht an den geltenden Werten der BZO orientiere, sei die genannte
Vorschrift mit § 30 Abs. 2 ABV in Verbindung mit § 284 Abs. 4 PBG unvereinbar. Die
Vorinstanz wies richtigerwei se darauf hin, dass sich die Auseinandersetzung mit dem
Vergleichsschatten im Sinn von 8§ 30 Abs. 2 ABV im Baubewilligungsverfahren ertibrigen
durfte, sofern sich bestétigen sollte, dass keine bewohnten Nachbargebaude von relevantem
Schattenwurf betroffen sein werden (siehe E. 6.5.2 hiervor). Es spricht vieles daflr, dass der
vorliegend umstrittene Art. 14 der Gestaltungsplanvorschriften gar nie praktische
Bedeutung erlangen wird. Fir den unwahrscheinlichen Fall, dass Art. 14 der
Gestaltungsplanvorschriften im Baubewilligung praktische Bedeutung erlangen wird,
rechtfertigen sich die nachfolgenden Ausfihrungen. Mit der dargelegten, von den
Beschwerdefiihrenden vorgetragenen Thematik befasste sich das V erwaltungsgericht
bereitsin seinem Urtell zum privaten Gestaltungsplan " Stadion Zurich" aus dem Jahr 2004
(VGr, 9. Juni 2004, VB.2004.00193, E. 4.2 1.). Diesem Urtell lag ein friheres
Stadionprojekt ebenfalls am Standort Hardturm zugrunde. Umstritten war dort eine
weitgehend identische Definition fur das Vergle chsobjekt in den



Gestaltungsplanvorschriften. Damals erwog das V erwaltungsgericht zusammengefasst, dass
die Abmessungen eines Vergleichsprojektsim Sinn von 8 30 Abs. 2 ABV unter Umstanden
im Gestaltungsplan selber definiert werden dirften und das im Gestaltungsplan definierte
Vergleichsprojekt unter Umstéanden von der geltenden BZO abweichen durfe, wobei das
Vergleichsobjekt diesfalls der Gibergeordneten Planung und den Grundséizen und Zielen der
Raumplanung entsprechen miisse (mit ausfthrlicher Begriindung a. a. O., E. 4.2). Im
genannten Urteil liess das Verwaltungsgericht ein Vergleichsobjekt mit einer Gebaudehthe
von 25 m und einer Firsththe von 7 m gentigen, welches zwar von der im Urteil szeitpunkt
geltenden BZO abwich, aber mit der friheren, bis zum 14. Mai 2004 geltenden BZO
vereinbar war. Dies, weil nicht ersichtlich sei, inwiefern die Zulassung einer Gebaudehthe
von 25 m, wie sie bereits friher galt, am Standort Hardturm der (ibergeordneten Planung
oder den Zielen und Grundsétzen der Raumplanung widersprechen sollte (a. a. O., E. 4.3).
Es besteht kein Anlass, vorliegend von der genannten Rechtsprechung und den seinerzeit
getroffenen Schlussfolgerungen abzuweichen, zumal sich die Gegebenheiten nicht
massgeblich verandert haben. Die Beschwerdef ihrenden dringen mit der Rige, Art. 14 der
Gestaltungsplanvorschriften sei mit 8 30 Abs. 2 ABV in Verbindung mit § 284 Abs. 4 PBG
nicht vereinbar, nicht durch. Selbst wenn man zum gegenteiligen Schluss gelangen wirde,
ware diesim Ubrigen kein Grund, den umstrittenen Gestaltungsplan als Ganzes
aufzuheben, weil der Gestaltungsplan und die mit ihm ermdglichten Bauvorhaben nach dem
Ausgefihrten mit der Streichung von Art. 14 der Gestaltungsplanvorschriften nicht
grundsétzlich infrage gestellt wiirden.

E.7

Die Beschwerdeftihrenden machen geltend, das Gestaltungsplangebiet sei fir die mit dem
Gestaltungsplan ermdglichten Nutzungen nicht gentigend erschlossen. Wie der
Beschwerdebegriindung entnommen werden kann, sprechen die Beschwerdefihrenden mit
ihren Ausfihrungen einzig die verkehrsmassige Erschliessung an.

E.71

Nach Art. 22 Abs. 2 lit. b RPG setzt eine Baubewilligung voraus, dass das Bauland
erschlossen ist. Von Bundesrechts wegen ist Land erschlossen, wenn die fir die betreffende
Nutzung hinreichende Zufahrt besteht und die erforderlichen Wasser-, Energie- sowie
Abwasserleitungen so nahe heranfiihren, dass ein Anschluss ohne erheblichen Aufwand
maoglich ist (Art. 19 Abs. 1 RPG). Die Details regelt das kantonale Recht. Das PBG
verpflichtet die Gemeinden zu einer Erschliessungsplanung (88 90 ff. PBG). Die geniigende
Erschliessung ist gemass § 234 in Verbindung mit § 233 Abs. 1 PBG Voraussetzung fir die
Erstellung von Bauten und Anlagen. Erschlossen ist ein Grundstiick, wenn es fur die darauf
vorgesehenen Bauten und Anlagen gentigend zugénglich ist, wenn diese ausreichend mit
Wasser und Energie versorgt werden kénnen und wenn die einwandfreie Behandlung von
Abwassern, Abfallstoffen und Altlasten gewahrleistet ist (§ 236 Abs. 1 PBG). Genligende
Zuganglichkeit bedingt in tatséchlicher Hinsicht eine der Art, Lage und Zweckbestimmung
der Bauten oder Anlagen entsprechende Zufahrt fur die Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste
und der Beniitzer (8§ 237 Abs. 1 Satz 1 PBG). Bei grisseren Uberbauungen muss tiberdies
die Erreichbarkeit mit dem &ffentlichen Verkehr gewahrleistet sein (§ 237 Abs. 1 Satz 2
PBG; vgl. auch Art. 3 Abs. 3 lit. aRPG). Zufahrten sollen fur jedermann verkehrssicher
sein (8 237 Abs. 2 Satz 1 PBG). Wo ein Bedirfnis besteht, die Verhaltnisse es gestatten und
es wirtschaftlich zumutbar ist, insbesondere bei grosseren Uberbauungen, soll der
Fussganger- vom Fahrverkehr getrennt werden, und es kann, sofern das 6ffentliche



Interesse entgegenstehende private I nteressen wesentlich Uberwiegt, der Fahrverkehr unter
den Boden gewiesen oder die Uberdeckung der Fahrbahn verlangt werden (§ 237 Abs. 3
PBG). Speziell fur Gestaltungspléne gilt 8 83 Abs. 3 PBG, wonach der Gestaltungsplan
unter anderem die Erschliessung zu ordnen hat. Mit § 83 Abs. 3 PBG angesprochen ist die
Feinerschliessung innerhalb des Gestaltungsplanperimeters. Ausserhalb des Perimeters
gelegene Erschliessungsfragen bilden hingegen nicht Teil seines Regelungsinhalts. Nicht
zur Feinerschliessung gehéren sogenannte Hauszufahrten, ndmlich Strassen und Wege,
welche ab den Feinerschliessungsanlagen in die einzelnen Grundstiicke hineinfuhren (VGr,
28. April 2022, VB.2020.00722, E. 8.3).

E.7.2

Gegenstand des vorliegenden Verfahrensist nur der Gestaltungsplan "Areal Hardturm —
Stadion™. Der Gestaltungsplan hat fir die Projektierung elnen angemessenen Spielraum zu
belassen (8§ 83 Abs. 2 PBG; siehe E. 5.1 hiervor). Ob die Zufahrt den Anforderungen von

§ 237 PBG entspricht, ist erst im Baubewilligungsverfahren abschliessend zu beurteilen.
Entscheidend ist bei der Beurtellung des Gestaltungsplans einzig, ob eine gesetzeskonforme
Erschliessung Uberhaupt als moglich erscheint oder nicht (VGr, 28. April 2022,
VB.2020.00722, E. 8.3). Auch aus § 83 Abs. 3 PBG kann nicht abgeleitet werden, dass die
verkehrsmassige Erschliessung innerhalb des Gestaltungsplans bis ins einzelne Detail
geregelt sein muss. Vielmehr ist es auch mit Blick auf diese Bestimmung zul&ssig, wenn der
Gestaltungsplan einen angemessenen Spielraum im Hinblick auf das
Baubewilligungsverfahren belasst (VGr, 15. Dezember 2022, VB.2022.00252, E. 6.3.1).
Auf die Einwénde der Beschwerdeflhrenden ist nur so weit einzugehen, als siein diesem
Sinn den zul&ssigen Streitgegenstand betreffen.

E.73

Aus dem Situationsplan 1:1000 und aus den Art. 29 und 30 der Gestaltungsplanvorschriften
wird ersichtlich, wo die Zufahrten bzw. die Anlieferung vom Ubergeordneten Strassenraum
auf das Gestaltungsplangebiet bzw. auf die Tellgebiete A (gemeinniitziges Wohngebaude),
B (Stadion) und C (Wohn- und Geschaftshochhauser) errichtet werden sollen. Der
Situationsplan und Art. 13 der Gestaltungsplanvorschriften definieren das Baufeld fur die
geplanten unterirdischen Parkierungsanlagen. Im Situationsplan sind verschiedene
offentlich nutzbare Fuss- bzw. Fuss- und V eloverbindungen markiert, welche das
Gestaltungsplangebiet queren. Art. 25 Abs. 1 der Gestaltungsplanvorschriften halt dazu
Folgendes fest: "Das Aredl ist an das Ubergeordnete Fuss- und Radwegnetz anzuschliessen
und durchlassig zu gestalten. Von besonderer Bedeutung sind dabei die wahrend des
Alltagsbetriebs zu gewahrleistenden Areal querungen westlich und 6stlich des Stadions
sowie durch das Teilgebiet C." Gemass Art. 28 Abs. 1 der Gestaltungsplanvorschriften ist
die Erschliessung fur den Fuss- und Veloverkehr auf die Haltestellen des offentlichen
Verkehrs und auf die angrenzenden Fuss- und Radwege auszurichten. Welter ist gemass
dem Situationsplan und Art. 28 Abs. 2 der Gestaltungsplanvorschriften eine Passerelle fr
den Fussverkehr Uber die Pfingstwel dstrasse geplant. Art. 31 der
Gestaltungsplanvorschriften erkléart fir den ganzen Geltungsbereich Mischverkehrsflachen
fur ale Verkehrsarten fur zuléssig. Weiter dussern sich die Art. 32—39 der
Gestaltungsplanvorschriften zu den geplanten Abstellpldtzen fir leichte Zweiréder,
Personenwagen und Motorrader. Gemass Art. 40 der Gestaltungsplanvorschriften muss mit
dem ersten Baugesuch in den Teilgebieten B oder C ein Verkehrskonzept fir den Alltags-
und Veranstaltungsbetrieb eingereicht werden, wobei fir den Veranstaltungsbetrieb die



Anzahl und die Lage der Abstellplétze fir die verschiedenen Fahrzeugtypen in
Abhangigkeit vom zu erwartenden Publikumsaufkommen aufzuzeigen sein werden. Der
Planungsbericht vom 4. Mérz 2019 dussert sich ebenfalls zur verkehrsméssigen
Erschliessung des Gestaltungsplangebiets. Fir die Details verweist er zudem auf den
umfangreichen Verkehrsbericht, welcher dem Planungsbericht beiliegt. Zu den Fuss- und
Radwegen (Art. 25 der Gestaltungsplanvorschriften) halt der Planungsbericht unter
anderem fest, wahrend des Alltagsbetriebs seien Arealquerungen in Nord-Std-Richtung
durch das Teilgebiet C, westlich und dstlich des Stadions sowie im Bereich der 6stlichen
Geltungsberei chsgrenze vorzusehen. Durch das Teilgebiet A sei zudem ein Offentlich
nutzbarer Fussweg in 6stlicher Richtung zu fihren, der eine Breite von mindestens 2,5 m
aufweise und durch die neu erstellte Uberbauung Hardturm-Park im Osten eine Fortsetzung
finde. Im Veranstaltungsbetrieb des Stadions duirfe dieser Fussweg geschl ossen werden.
Zum Fuss- und Veloverkehr (Art. 28 der Gestaltungsplanvorschriften) halt der
Planungsbericht unter anderem fest, fir den Fussgangerverkehr und insbesondere fir die
An- und Abreise der Besucher zum/vom Stadion im Veranstaltungsbetrieb dirfe eine
Passerelle Uber die Pfingstweidstrasse erstellt werden, welche direkt in das Stadion
und/oder auf dessen Vorbereich fihren kénne. Zur Erschliessung mittels motorisierten
Individualverkehrs (Art. 29 der Gestaltungsplanvorschriften) fihrt der Planungsbericht
unter anderem aus, das Teilgebiet A werde Uber die Forrlibuckstrasse und die gemeinsame
Tiefgarage der Teilgebiete B und C Gber den Verkehrsknoten Hardturm-/Forrlibuckstrasse
erschlossen. Die Bauherrschaft habe vor Einreichung des Baugesuchs mit den relevanten
Amtern Kontakt aufzunehmen, um die Anforderungen an den genannten V erkehrsknoten zu
kl&ren. Zur Erschliessung mittels des tibrigen motorisierten Verkehrs und der Anlieferung
(Art. 30 der Gestaltungsplanvorschriften) hélt der Planungsbericht unter anderem fest, die
Anlieferung sowie die Zufahrt und Erschliessung der oberirdischen Abstellplétze erfolge
uber die Hardturm- und die Forrlibuckstrasse. Die Erschliessung des westlichen Stadionteils
und eines weiteren Bereichs flhre Uber den Bereich zwischen den Teilgebieten B und C.
Die Erschliessung des dstlichen Stadionteils und der Zufahrt zum Stadionrasen fhre tiber
den Bereich zwischen den Teilgebieten A und B. Zum Mischverkehr (Art. 31 der
Gestaltungsplanvorschriften) erklért der Planungsbericht, es sei auf der definierten Flache
Im Sinn einer Begegnungszone zuldssig, dass Fuss-, Velo- und motorisierter Verkehr
dieselbe Flache nutzten, womit fir die einzelnen Verkehrsarten keine separaten
Verkehrsflachen auszuwei sen seien. Ausfihrlich dussert sich der Planungsbericht sodann zu
den Abstellplétzen fir Personenwagen und Motorrader (Art. 32—39 der
Gestaltungsplanvorschriften). Zum mit dem Baugesuch fur das Teilgebiet B oder C
einzureichenden Verkehrskonzept (Art. 40 der Gestaltungsplanvorschriften) wird im
Planungsbericht unter anderem ausgefuihrt, das Konzept habe weitergehende Regelungen
und Massnahmen fir den Alltags- und V eranstaltungsbetrieb aufzuzeigen. Das bedeute,
dass fr verschiedene Spielkategorien und in Abhangigkeit vom zu erwarteten
Publikumsaufkommen Abstellplatzstrategien zu erarbeiten seien. Aus den
Planungsdokumenten wird im Detail ersichtlich, dass das Gestaltungsplangebiet im
Ist-Zustand mit Strassen und mit dem offentlichen Verkehr sehr gut erschlossen ist. Weiter
wird im Detail aufgezeigt, wie die Teilgebiete A, B und C des Gestaltungsplangebiets
verkehrsméssig erschlossen werden sollen. Dabel wird differenziert zwischen den beiden
Betriebszusténden "Alltagsbetrieb” und "V eranstaltungsbetrieb”. Der Betriebszustand

"V eranstaltungsbetrieb” wird noch einmal aufgeteilt in eine V orbereitungsphase (Auf- und
Abbau) und eine Spielphase. Im bereits erwahnten Verkehrsbericht wird die



verkehrsmassige Erschliessung des Gestaltungsplangebiets sehr detailliert beschrieben, dies
je Teilgebiet in den Kategorien "motorisierter Individuaverkehr", "Ver- und Entsorgung”,
"Fuss- und Veloverkehr" und "6ffentlicher Verkehr". Weiter beinhaltet der V erkehrsbericht
eine ausfuhrliche Parkierungsstrategie und L eistungsfahigkeitsnachweise fur die
entscheidenden Verkehrsknoten in der Spitzenstunde. Schliesslich enthalt der
Verkehrsbericht detaillierte Aussagen zum geméss Art. 40 der Gestaltungsplanvorschriften
mit dem Baugesuch einzureichenden Verkehrskonzept. Dem Planungsbericht liegt
ausserdem das Sicherheitskonzept Aussenraum vom 26. Oktober 2018 bei. Darin werden
unter anderem mogliche Sicherheitsmassnahmen im V eranstal tungsbetrieb empfohlen und
die Anforderungen der Sicherheitsorganisationen detailliert beschrieben.

E.74

Aus dem Situationsplan, den Gestaltungsplanvorschriften, dem Planungsbericht, dem
Verkehrsbericht und dem Sicherheitskonzept Aussenraum ist ersichtlich, dass eineim Sinn
von § 236 Abs. 1 und 8§ 237 PBG in Verbindung mit Art. 19 Abs. 1 und Art. 22 RPG
rechtméssige Erschliessung fur alle massgeblichen Verkehrsarten durchaus moglich
erscheint. Sodann regelt der Gestaltungsplan im Sinn von 8 83 Abs. 3 PBG die
verkehrsméssige Erschliessung innerhalb des Gestaltungsplangebiets in ausreichender
Weise. Diese Erkenntnisse gelten namentlich auch fur den Veranstaltungsbetrieb, das heisst
fUr die Zeit vor, wahrend und nach den im Stadion vorgesehenen Fussballspielen. Im
Sicherheitskonzept Aussenraum wird erganzend zum V erkehrsbericht aufgezeigt, wie der
Zuschaueraufmarsch im Veranstaltungsbetrieb bewadltigt werden kann bzw. mit welchen
Massnahmen die Sicherheit des Aussenraums im V eranstaltungsbetrieb gewahrleistet
werden kann. Was die Beschwerdef ihrenden einwenden, &ndert nichts daran, dass die
rechtméssige Erschliessung der geplanten Bauvorhaben durchaus méglich erscheint. Die
Aussagen zum Langsamverkehr rund um das Gestaltungsplangebiet und innerhalb des
Gebiets sowie zur Anbindung an die Haltestellen des offentlichen Verkehrs sind
ausreichend konkret. Entgegen der Auffassung der Beschwerdefihrenden wird mit den
genannten Dokumenten ausreichend aufgezeigt, wie der Verkehr und die Zuschauerstréme
im Veranstaltungsbetrieb bewdltigt werden kdnnen. Dies gilt auch fir sogenannte
Risikospiele. Dassim Veranstaltungsbetrieb bzw. bei Risikospielen zur Trennung von
Zuschauern und anderen Nutzern Massnahmen zu ergreifen sein werden, andert nichts
daran, dass die Geschéfts- und Wohnbauten auch zu diesen Zeiten ausreichend zuganglich
gehalten werden konnen. Weitere Details sind auch in diesem Zusammenhang erst im
Baubewilligungsverfahren zu prifen. Dass die Zuganglichkeit fir Notfallfahrzeuge und
andere Fahrzeuge der offentlichen Dienste mit besonderen, im Baubewilligungsverfahren
nicht |Gsbaren Schwierigkeiten verbunden sein konnte, ist ebenfalls nicht zu sehen. Soweit
die Beschwerdefuhrenden schliesslich eine fehlende Bahnhaltestelle monieren, verkennen
sie, dass das Gestaltungsplangebiet in Fussdistanz zu den Bahnhofen "Hardbriicke" und
"Altstetten” liegt.

E.8

Die Beschwerdefihrenden machen geltend, der Gestaltungsplan widerspreche dem
Larmschutzrecht. Der Gestaltungspl anperimeter werde von Sportlérm und vom Larm der
Verkehrsanlagen belastet. Der Umweltvertraglichkeitsbericht zeige, dassdie
Immissionsgrenzwerte fir Larm beim geplanten gemeinntitzigen Wohngebaude und bei den
geplanten Hochhausern an mehreren Orten Uberschritten wiirden. Die V oraussetzungen fir
die Erteilung von Ausnahmebewilligungen seien nicht erfillt.



E.811

Gemass Art. 22 des Umweltschutzgesetzes vom 7. Oktober 1983 (USG; SR 814.01) durfen
Baubewilligungen fir neue Gebaude, die dem langeren Aufenthalt von Personen dienen, in
larmbel asteten Gebieten grundsétzlich nur erteilt werden, wenn die Immissionsgrenzwerte
nicht Uberschritten werden (Abs. 1) oder wenn die Raume zweckmassig angeordnet und die
alenfalls notwendigen zusétzlichen Schallschutzmassnahmen getroffen werden (Abs. 2).
Art. 31 Abs. 1 der Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV; SR 814.41)
nennt als mogliche Massnahmen zur Einhaltung der |mmissionsgrenzwerte die Anordnung
der larmempfindlichen Raume auf der dem Larm abgewandten Seite des Gebaudes (lit. a)
sowie bauliche oder gestalterische Massnahmen, die das Gebaude gegen Larm abschirmen
(lit. b). Kénnen die Immissionsgrenzwerte trotz der genannten Massnahmen nicht
eingehalten werden, so kann eine Ausnahmebewilligung erteilt werden, wenn an der
Errichtung des Gebaudes ein Uberwiegendes I nteresse besteht und die kantonal e Behdrde
zustimmt (Art. 31 Abs. 2 LSV). Fur Strassenverkehrs- und Eisenbahnlérm legen die
Anhange 3 und 4 der LSV Belastungsgrenzwerte fest. Diese sind in der Mitte jedes offenen
Fensters eines larmempfindlichen Raums einzuhalten (Art. 39 Abs. 1 LSV). Die Einhaltung
nur an dem am wenigsten exponierten "L Uftungsfenster” gentigt nach der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung nicht (BGE 14511 189 E. 8.1; BGE 142 11 100 E. 4).

E. 812

Beim geplanten Fussballstadion im Teilbereich B handelt es sich um eine neue ortsfeste
Anlageim Sinn des USG. Gemass Art. 25 USG darf eine solche nur errichtet werden, wenn
die durch diese Anlage allein erzeugten Larmimmissionen die Planungswerte in der
Umgebung nicht Uberschreiten (Abs. 1). Besteht ein Gberwiegendes 6ffentliches,
namentlich auch raumplanerisches Interesse an der Anlage und wiirde die Einhaltung der
Planungswerte zu einer unverhaltnisméssigen Belastung fur das Projekt fihren, so kénnen
Erleichterungen gewéhrt werden, wobei unter VVorbehalt von Abs. 3 die
Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden dirfen (Abs. 2). Fehlen konkrete
Belastungsgrenzwerte, wie dies namentlich beim Sportl&rm der Fall ist, beurteilt die
Vollzugsbehorde die Larmimmissionen im Einzelfall nach den Art. 15, 19 und 23 USG
(Art. 40 Abs. 3LSV). Sie berticksichtigt dabei den Charakter des Larms, den Zeitpunkt der
Larmimmissionen, die Haufigkeit des Larms sowie die Larmempfindlichkeit und
Larmvorbelastung der Zone (BGE 133 11 292 E. 3.3; BGr, 5. Oktober 2018, 1C_252/2017,
E. 5). Das Bundesamt fur Umwelt hat fir die Beurteilung des Larms von Sportanlagen eine
Vollzugshilfe publiziert und diese im Jahr 2017 Uberarbeitet (nachfolgend: Vollzugshilfe
Sportlarm; einsehbar unter: www.bafu.admin.ch > Publikationen, Medien > Vollzugshilfen
> Larm: Vollzugshilfen > Ermittlung und Beurteilung von Sportlarm [besucht am

2. Oktober 2025]). Die Vollzugshilfe sient Planungsrichtwerte und Immissionsrichtwerte
vor (Ziffer 3.3). Dabel wird einerseits differenziert zwischen dem Normalbetrieb und
seltenen Ereignissen und andererseits zwischen den verschiedenen Tageszeiten (Tag,
Abend, Nacht; Ziffer 3.2.2). Unter dem Normalbetrieb wird eine typische Sportwochein
der intensiv genutzten Jahreszeit verstanden. Fir besondere, seltene Ereignisse gelten
hohere Belastungsrichtwerte. Besondere Ereignisse gelten als seltene Ereignisse, wenn sie
ausnahmswei se stattfinden und daher auch betreffend der Gerduschbel astung aus dem
allgemeinen Sportbetrieb herausragen. Die Anzahl seltener Ereignisse hat einem
ortstiblichen Umfang zu entsprechen. Als Anhaltspunkt fur die Anzahl seltener Ereignisse
kann von maximal 15-20 Tagen ausgegangen werden. Es liegt jedoch im



Ermessensspielraum der Vollzugsbehdrde, die genaue Anzahl der seltenen Ereignisse,
welche noch toleriert werden kann, festzulegen. Auch bel der Beurteilung der Frage, welche
Ereignisse als selten bezeichnet werden kénnen, besitzt die Vollzugsbehdrde einen
gewissen Handlungsspielraum (zum Ganzen Ziffer 3.2.1 der Vollzugshilfe Sportlarm).
Liegen die Larmbelastungen unterhalb der Planungs- bzw. Immissionsrichtwerte, kannin
der Regel davon ausgegangen werden, dass die Stérung hoéchstens geringfiigig bzw. noch
nicht erheblich stérend und die Anlage somit bewilligungsfahig ist. Liegen die ermittelten
Immissionen im Bereich der Richtwerte, das heisst werden diese nicht deutlich
uberschritten, besteht ein gewisser Spielraum bel der Beurteilung ihrer Stérwirkung im
Einzelfall. Dabel dirfen allerdings nur Aspekte beriicksichtigt werden, die einen Einfluss
auf die Storung haben (z. B. Hintergrundbel astung, Ortsiiblichkeit, Akzeptanz,
Hauptbelastung im Winter, Nutzung der [armbetroffenen Raume, Personen mit erhohter
Empfindlichkeit); dem offentlichen Interesse am Betrieb der Anlageist durch die
Gewdhrung von Erleichterungen Rechnung zu tragen (zum Ganzen BGr, 10. Oktober 2022,
1C 471/2021, E. 5.2).

E. 813

Art. 22 und 25 USG sowie die entsprechenden Ausfuhrungsbestimmungen gelten im
Baubewilligungsverfahren. Findet eine Sondernutzungsplanung statt, ist in diesem
Verfahren immerhin nachzuwei sen, dass es unter Einhaltung der V orgaben des
Sondernutzungsplans méglich ist, die geplante Anlage so auszugestalten, dass sie den
larmrechtlichen Anforderungen entspricht. Bereits auf der ersten Stufe der
Nutzungsplanung muss jedoch feststehen, dass im Rahmen der spédteren Planung eine
geeignete L 6sung gefunden werden kann (sogenannter Machbarkeitsnachweis), daes sich
andernfalls um eine untaugliche Planung handeln wirde (BGE 147 11 484 E. 4.3.1, BGir,
10. Oktober 2021, 1C 471/2021, E. 5.3). Gegenstand des vorliegenden Verfahrensist nur
der Gestaltungsplan "Area Hardturm — Stadion™. Der Gestaltungsplan hat fur die

Proj ektierung einen angemessenen Spielraum zu belassen (§ 83 Abs. 2 PBG). Ob die mit
dem Gestaltungsplanperimeter vorgesehenen Bauvorhaben Art. 22 und Art. 25 USG sowie
den entsprechenden Ausftihrungsbestimmungen entsprechen werden, ist erst im
Baubewilligungsverfahren abschliessend zu beurteilen. Immerhin ist mit dem
Gestaltungsplan aufzuzeigen, dass im Rahmen seiner Umsetzung e ne geeignete Losung
gefunden bzw. eine mit dem L &rmschutzrecht vereinbare Uberbauung moglich erscheint.
Auf die Einwénde der Beschwerdeflhrenden ist nur so weit einzugehen, als siein diesem
Sinn den zul&ssigen Streitgegenstand betreffen.

E.82

Die Art. 4247 der Gestaltungsplanvorschriften verlangen verschiedene Massnahmen zum
Schutz vor Verkehrslarm und vor Sportlérm fur die Teilgebiete A und C. Gemass dem
Planungsbericht vom 4. Méarz 2019 ist der Geltungsbereich des Gestaltungsplans intensiv
durch Larmimmissionen des Verkehrs der angrenzenden Strassen und der beabsichtigten
Fussballspiele betroffen. Zu den Art. 42—-47 der Gestaltungsplanvorschriften halt der
Planungsbericht unter anderem fest, fir die betroffenen Teilgebiete wirden differenzierte
L &rmschutzmassnahmen vorgeschrieben. Dazu zahlten z. B. die Optimierung der
Grundrisse oder die Verpflichtung fur kontrollierte L Gftungen. Einzelne Wohnungen
konnten die Larmwerte nicht einhalten und wirden eine kantonal e Ausnahmebewilligung
benétigen. Fir die Details zum Thema Larmschutz verweist der Planungsbericht auf den
Umweltvertréglichkeitsbericht und die beiden ausfihrlichen Berichte zum Verkehrs- und



zum Sportlarm.

E.83

Die Beschwerdeftihrenden machen geltend, dem Larmschutz sei nicht von Beginn weg
gentigend Beachtung geschenkt worden, und es fehle eine das gesamte
Gestaltungsplangebiet beinhaltende Larmschutzstrategie. Entgegen der Auffassung der
Beschwerdefiihrenden zeigen die Planungsdokumente — namentlich der Planungsbericht,
der Umweltvertraglichkeitsbericht sowie die Berichte zum Verkehrslarm und zum
Sportldrm — auf, dass dem Thema Larmschutz im Gestaltungsplanverfahren ausreichend
Beachtung geschenkt wurde. Wie auch die Beschwerdefihrenden ausftihren, wurde schon
in der Ausschreibung zum Investoren-Studienauftrag auf das L armschutzrecht hingewiesen.
Dass das aus dem selektiven Investoren-Studienauftrag al's Siegerprojekt hervorgegangene
Projekt "Ensemble" im Rahmen der Weiterentwicklung zum Richtprojekt
larmschutzoptimiert wurde, spricht nicht gegen, sondern fir die ausreichende
Beriicksichtigung des L &rmschutzrechts schon wahrend der Planungsphase.
Nachvollziehbar ist sodann, dass die Planungsbehérden die Larmsituation fur die drei
Teilbereiche A, B und C differenziert betrachtet und beurteilt haben, zumal die
unterschiedlichen rechtlichen Vorgaben und tatsachlichen Umstande dies nahel egten.

E.84

Die Beschwerdefiihrenden bringen sinngemass vor, in den Teilbereichen A und C sei
wegen des Verkehrslarms eine mit dem Larmschutzrecht vereinbare Uberbauung
ausgeschl ossen.

E.84.1

Die Vorinstanz wies im angefochtenen Entscheid darauf hin, dass mit Blick auf das
erarbeitete Richtprojekt gemass den erwahnten Planungsberichten verschiedene
Wohnungen nachts von Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerten fir Verkehrslarm
betroffen seien. Die Vorinstanz anerkannte, dass die in den Planungsdokumenten in diesem
Zusammenhang angesprochene kantonale Bewilligungspraxis fur die Erteilung von
Ausnahmebewilligungen angesichts der jingeren bundesgerichtlichen Rechtsprechung (vgl.
etwa BGr, 6. Dezember 2021, 1C_275/2020, E.2 f.) als Uiberholt anzusehen sei und dass die
Rechtsprechung beztiglich der mit Blick auf den Larmschutz zu treffenden Massnahmen
strenger geworden sei. Entscheidend war fur die Vorinstanz mit Blick auf den Schutz vor
Verkehrsléarm, dass die Planungstrager in der Zwischenzeit Erganzungen zum Richtprojekt
eingereicht hatten. Mit den angesprochenen Ergénzungen vom 13. November 2018 (Stand
vom 6. November 2020) hétten die Planungstréger aufgezeigt, dass im Rahmen der
Umsetzung des Gestaltungsplans ein mit dem L&rmschutzrecht vereinbares V orhaben
verwirklicht werden konne.

E.84.2

Der Vorinstanz ist zuzustimmen. Die nachtréglich erarbeiteten Erganzungen vom

13. November 2018 (Stand vom 6. November 2020) zum Richtprojekt beruhen auf den
bestehenden Planunterlagen. Sie geben die Verkehrd@rmsituation detailliert und
differenziert wieder und sind ohne Weiteres nachvollziehbar. Aus den nachtraglich
erarbeiteten Erganzungen wird hinreichend ersichtlich, dass eine Uberbauung moglich
erscheint, welche keine Uberschreitung der |mmissionsgrenzwerte fiir Verkehrslarm mehr
zur Folge hat. Dies wurde dadurch erreicht, dass verschiedene, im urspriinglichen
Richtprojekt der Wohnnutzung zugeordnete Einheiten einer anderen Nutzungskategorie



zugeteilt wurden. Diein Art. 8 der Gestaltungsplanvorschriften definierten
Mindestwohnanteile lassen sich damit nach wie vor verwirklichen. Dass die Zuteilung
einiger Wohneinheiten zu einer anderen Nutzungskategorie —wie die
Beschwerdeflihrenden vorbringen — neue, nicht |6sbare L &rmprobleme erzeugen konnte, ist
nicht ersichtlich. Aus den nachtraglich erarbeiteten Ergénzungen geht ausreichend hervor,
dass die Planungstréger bei der Umsetzung des Gestaltungsplans nicht zwingend auf die
Erteillung einer Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV angewiesen sein werden.
Auch die Vorgehensweise der Planungstrager ist nachvollziehbar. Dass sie angesichts der
nach dem Abschluss der Gestaltungsplanung strenger gewordenen Rechtsprechung zur
Erteilung von Ausnahmebewilligungen und der a's Folge davon angepassten kantonalen
Bewilligungspraxis die Planungsunterlagen nachtréglich erganzt und aufgezeigt haben, dass
ein mit dem L&rmschutzrecht und der strenger gewordenen Praxis bezuglich der Erteilung
von Ausnahmebewilligungen vereinbares Bauvorhaben verwirklicht werden kann, ist nicht
zu beanstanden. Nicht zu beanstanden ist sodann, dass die Vorinstanz die genannten
Erganzungen in ihrem Entscheid berticksichtigt hat. Schliesslich durfte die Vorinstanz unter
den gegebenen Umstanden darauf verzichten, bereits im Gestaltungsplanverfahren weitere
L &rmschutzmassnahmen zu prifen. Ob mit Blick auf das Vorsorgeprinzip weitere

L @&mschutzmassnahmen — insbesondere L &rmschutzmassnahmen an der Quelle —
umzusetzen sein werden, wird im Baubewilligungsverfahren erneut zu priifen sein.

E. 843

Was die Beschwerdeftihrenden zum Verkehrslarm einwenden, andert nichts daran, dassim
Rahmen der Umsetzung des Gestaltungsplans ein mit dem Larmschutzrecht vereinbares
Vorhaben verwirklicht werden kann. Unter Nichtberticksichtigung der von den
Planungstrégern eingereichten nachtraglich erarbeiteten Erganzungen zum Richtprojekt und
Zu den entsprechenden Ausfuhrungen der Vorinstanz legen sie ihren Erklérungen die
Pramisse zugrunde, dass die Einhaltung der L &rmimmissionsgrenzwerte ausgeschl ossen sei
und die mit dem Gestaltungsplan ermdglichten Bauvorhaben zwingend auf
Ausnahmebewilligungen nach Art. 31 Abs. 2 LSV angewiesen sein werden. Damit sind sie
nicht zu héren, nachdem diese Pramisse von der Vorinstanz nachvollziehbar widerlegt
wurde.

E.85

Weiter bringen die Beschwerdeflihrenden sinngemass vor, wegen des anlasslich der im
geplanten Stadion durchgefihrten Fussball spiele auftretenden Sportlarms sei eine mit dem
L armschutzrecht vereinbare Uberbauung ausgeschl ossen.

E.85.1

Die vom Fussballstadion ausgehende L &rmbel astung wurde im Planungsprozess unter
Beizug der kantonalen und stadtischen Larmschutzfachstellen ermittelt. Der ausfuhrliche
Bericht "Sportlarm” vom 6. Februar 2019 ist Bestandteil des Planungsberichts vom 4. Mérz
2019. Es wurde gepruft, mit welchen Massnahmen die Larmeinwirkung reduziert werden
kann. Entsprechende Massnahmen wurden in den Gestaltungsplanvorschriften verbindlich
festgeschrieben (siehe E. 8.2 hiervor). Zum Normalbetrieb gemass der Vollzugshilfe
Sportlarm wurde eine Woche mit einem Meisterschaftsspiel der Super-League-Vereine
FCZ und GCZ am Sonntagnachmittag oder am Samstagabend zugewiesen, wobei mit
ungefahr 32 Spielen pro Jahr gerechnet wurde. Als seltene Ereignisse im Sinn der
Vollzugshilfe Sportldrm wurden vereinzelte Super-L eague-Spiele, Schweizer-Cup-Spiele



und Spiele von Européischen Vereinswettkdmpfen eingestuft, welche unter der Woche
(Montag bis Freitag) stattfinden, was ungefahr 8 Spiele pro Jahr ausmachen werde. Es
wurde mit einer Einwirkungsdauer des Sportlarms von 120 Minuten pro Spiel gerechnet.
Alslarmsenkende Massnahmen zum Schutz vor dem Sportldarm wurden in die
Gestaltungsplanung die Verbreiterung des Stadiondachs, die Anderung von
Wohnungsgrundrissen und die Realisierung von l&rmabsorbierenden Loggien
aufgenommen. Zusdétzlich wurde auch die Erhthung des Stadiondachs von 17 auf 20 m als
verhdtnismassige und damit umzusetzende Massnahme eingestuft, welche gemass Art. 16
Abs. 1 der Gestaltungsplanvorschriften moglich ist und fur die umliegenden Gebaude
ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters zu einer deutlich wahrnehmbaren Reduktion der
L armbelastung fihrt. Wie dem Bericht " Sportlarm™ und dem Umweltvertréglichkeitsbericht
zu entnehmen ist, kdnnen trotz der erwadhnten, mit dem Gestaltungsplan angeordneten
Massnahmen die Planungsrichtwerte gemass der V ollzugshilfe Sportlérm ausser- und
innerhalb des Gestaltungsplangebiets voraussichtlich nicht Gberall eingehalten werden. Die
Immissionsrichtwerte kdnnen ausserhalb des Gestaltungsplangebiets mit einer Ausnahme
voraussichtlich eingehalten werden, innerhalb des Gestaltungsplangebiets ist teilweise auch
mit Uberschreitungen der |mmissionsrichtwerte zu rechnen. Wahrend der seltenen
Ereignisse im Sinn der Vollzugshilfe Sportlarm werden voraussichtlich auch die hoher
angesetzten Belastungsrichtwerte fr seltene Ereignisse teilweise Uberschritten werden.

E.85.2

Die Vorinstanz wies im angefochtenen Entscheid auf die Uberschrittenen Richtwerte
gemaéss der Vollzugshilfe Sportlarm hin. Sie verwies auf die im Bericht " Sportléarm”
vorgenommene, ausfuhrliche I nteressenabwéagung und kam zum Schluss, die verbleibenden
Uberschreitungen der Richtwerte seien unter anderem aufgrund von Anzahl,
Vorhersehbarkeit und Dauer der Fussballspiele und angesichts des geringen Anteils der
betroffenen Stunden pro Jahr tolerierbar und mit der Umweltschutzgesetzgebung vereinbar.
Der Vorinstanz ist im Ergebnis insoweit zuzustimmen, dass im Rahmen der Umsetzung des
Gestaltungsplans voraussichtlich ein mit dem Larmschutzrecht vereinbares V orhaben
verwirklicht werden kann. Zwar scheint es mit Blick auf den vom Stadion wahrend der
Fussballspiele mit grossem Zuschauerauf marsch ausgehenden Sportlarm nicht
wahrscheinlich, dass die Planungswerte im Sinn von Art. 25 Abs. 1 USG immer
eingehalten werden konnen. Am Betrieb des Fussballstadions am vorgesehenen Standort
besteht jedoch ein durch die Ubergeordnete Planung ausgewiesenes, hohes tffentliches
Interesse (vgl. BGr, 10. Oktober 2022, 1C 471/2021, E. 5.8.2). Die Haufigkeit der
massgeblichen Larmbelastung ist mit ungefahr 40 Spielen pro Jahr relativ gering und die
Gesamtdauer mit 120 Minuten pro Spiel relativ kurz. Der Zeitpunkt der Sportlarmbelastung
Ist voraussehbar. Die vorgenommenen L&rmberechnungen beruhen zudem auf einem voll
ausverkauften Stadion, wahrend das Stadion in Realitdt mutmasslich nicht regelméssig
ausverkauft sein wird. Aufgrund der gesamten Umstande ist anzunehmen, dass das geplante
Stadion ohne erheblich stérende Immissionen durch Sportlarm betrieben werden kann bzw.
dass die Immissionsgrenzwerte fir L&rm eingehalten werden kénnen. Es erscheint damit
wahrscheinlich, dass firr die zu erwartenden Uberschreitungen der Planungswerte mit der
Baubewilligung Erleichterungen im Sinn von Art. 25 Abs. 2 USG gewahrt werden konnen.
Ob bzw. inwiefern der Stadionbetrieb mit Blick auf den Sportlarm mit einem
Betriebsreglement naher zu regeln sein wird, wird im Baubewilligungsverfahren zu prifen
sein (vgl. BGr, 10. Oktober 2022, 1C 471/2021, E. 5.8.2). Ausserdem wird im
Baubewilligungsverfahren erneut zu prifen sein, ob mit Blick auf das Vorsorgeprinzip und



auf Art. 25 USG weitere L armschutzmassnahmen umzusetzen sein werden.

E.85.3

Was die Beschwerdefihrenden zum Sportlérm einwenden, andert nichts daran, dassim
Rahmen der Umsetzung des Gestaltungsplans ein mit dem Larmschutzrecht vereinbares
Vorhaben verwirklicht werden kann. Soweit die Beschwerdefihrenden die Richtwerte der
Vollzugshilfe Sportlarm mit den Planungs- bzw. Immissionsgrenzwerten des USG bzw. der
LSV gleichsetzen, ist daran zu erinnern, dass es sich bel den Belastungsrichtwerten gemass
der Vollzugshilfe Sportlarm nur um Richtwerte handelt, die den anwendenden Behdrden
einen Spielraum bei der Beurteilung der Stérwirkung des Larms belassen. Entgegen dem
Einwand der Beschwerdefiihrenden erscheint die erwartete Anzahl der fir die

L @&mberechnung herangezogenen Spiele im Normalbetrieb und die Anzahl der seltenen
Ereignisse in der Terminologie der Vollzugshilfe Sportlarm plausibel, zumal alfélige
Spiele der Frauenteams wegen der geringeren Zuschauerzahlen in larmschutzrechtlicher
Hinsicht voraussichtlich nicht problematisch sein werden. Soweit die BeschwerdefUhrenden
sodann den Trainingsbetrieb ansprechen, verkennen sie, dass die beiden
Super-League-Vereine FCZ und GCZ andernorts Uber Trainingsanlagen verfligen und der
zu erwartende Sportlarm bei Trainings ohnehin gering wére. Dass der Gestaltungsplan eine
intensivere Nutzung des Stadions nicht ausdricklich ausschliesst, andert ebenfalls nichts
daran, dass — notigenfalls mittels eines einschrankenden Betriebsreglements — ein mit dem
Larmschutzrecht vereinbarer Stadionbetrieb verwirklicht werden kann.

E.9

Die Beschwerdefilhrenden machen geltend, der Gestaltungsplan sei mit dem Ortsbild- und
Denkmal schutz nicht vereinbar.

E.91

Die BeschwerdefUhrenden rigen unter dem Stichwort des Denkmal schutzes sinngemass
eine Verletzung von 8§ 203 f. PBG.

E.91l1

Als Schutzobjekte des Natur- und Heimatschutzes in Betracht fallen geméss § 203 Abs. 1
lit. ¢ PBG unter anderem Ortskerne, Quartiere, Gebaudegruppen, Gebaude und Teile sowie
Zugehor von solchen, die als wichtige Zeugen einer politischen, wirtschaftlichen, sozialen
oder bauktnstlerischen Epoche erhaltungswirdig sind oder die Landschaften oder
Siedlungen wesentlich mitpragen, samt der fur ihre Wirkung wesentlichen Umgebung. Die
Schutzwirdigkeit der Schutzobjekte wird in 6ffentlich einsehbaren Inventaren definiert

(8 203 Abs. 2 PBG). Die Behodrden haben dafiir zu sorgen, dass Schutzobjekte geschont und
—wo das offentliche Interesse an diesen Uberwiegt — ungeschmaélert erhalten bleiben (8 204
Abs. 1 PBG). Soweit es moglich und zumutbar ist, muss fr zerstérte Schutzobjekte Ersatz
geschaffen werden (8 204 Abs. 2 PBG).

E. 912

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters befinden sich unbestritten keine Schutzobjekte im
Sinn von § 203 PBG. Die Beschwerdefiihrenden sind indes der Auffassung, der
Gestaltungsplan betreffe verschiedene ausserhalb des Gestaltungsplangebiets gel egene
Objekte, welche im kantonalen Denkmal schutzinventar erfasst seien oder unter
kommunalem Schutz stiinden. Die Beschwerde enthalt dazu je eine Ubersichtskarte mit
entsprechend gekennzeichneten Objekten in der Umgebung des Gestaltungsplangebiets.



Die Beschwerdefiihrenden machen geltend, die mit dem Gestaltungsplan ermdglichten
Bauten und Anlagen und insbesondere die beiden Hochhauser hatten negative
Auswirkungen auf die in der Umgebung liegenden Schutzobjekte. Welche Schutzobjekte
von den mit dem Gestaltungsplan ermdglichten Bauten konkret beeintrachtigt sein konnten,
worin die behauptete Beeintrachtigung liegen kénnte bzw. welches die behaupteten
negativen Auswirkungen sein konnten, legen die Beschwerdefihrenden alerdings nicht
ausreichend dar. Zwar bringen sie vor, dass in unmittelbarer Nahe zu den
"Bernoulli-Hausern" und zur "a Porta-Siedlung” bauliche Dimensionen entstehen sollen,
welche sich krass von der bestehenden und geschiitzten Bausubstanz unterscheiden wirden.
Allein mit dem Hinweis auf die Art und die Grosse der ermdglichten Bauten bzw. auf die
Hohe der ermdglichten Hochhauser ist eine Beeintrachtigung der in der Umgebung
liegenden Schutzobjekte jedoch nicht dargetan. Eine solche Beeintrachtigung ist auch nicht
ersichtlich. Nach der Gberzeugenden Praxis der Vorinstanz reicht der Geltungsbereich von
denkmal schutzrechtlichen Schutzanordnungen in aller Regel nur bis zur Grundstiicksgrenze
der as schutzwirdig erkannten Liegenschaft (mit Hauptgebaude, Nebengebauden,
Vorgarten, Garten, Wegfuhrungen etc.). Dartiber hinaus reicht der Geltungsbereich nur
dann, wenn mit der Schutzverfiigung explizit auch Nachbargrundstiicke erfasst werden, die
freigehalten werden oder nur beschrankt Uberbaubar sein sollen. Diese Grundstiicke sind in
der Schutzverfiigung zu nennen; ebenso die auf diesen Grundstiicken geltenden
Restriktionen (zum Ganzen BRKE |1, 24. Februar 2009, Nrn. 51-52/2009, E. 8, in: BEZ
2009 Nr. 65). Ein solcher tber die Grundstiicksgrenze hinausrei chender Umgebungsschutz
besteht hinsichtlich der in der Umgebung des Gestaltungsplangebiets gelegenen
Schutzobjekte nicht. Ohnehin liegen die geschitzten Objekte nicht in unmittelbarer Néhe
der geplanten Hochh&user, weshalb der von den Beschwerdef iihrenden angesprochene
Umgebungsschutz gemass § 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG jedenfalls nicht so weit reicht, dass am
vorgesehenen Standort keine Hochhaduser errichtet werden dirfen. Wie die Vorinstanz im
angefochtenen Entscheid sodann richtig festhielt, treten die "Bernoulli-Hauser" und die "a
Porta-Siedlung” in Abgrenzung zum jeweiligen baulichen Umfeld jein sich geschlossen in
Erscheinung und weist das nahe zu diesen Bauten geplante Fussballstadion nur eine Hohe
von maximal 20 m auf, wéhrend die geplanten Hochhauser weiter entfernt liegen. Damit ist
eine unzuldssige Beeintrachtigung durch den Gestaltungsplan auch fiir diese beiden
Schutzobjekte nicht ersichtlich.

E.9.2

Unter dem Stichwort des Ortshildschutzes riigen die Beschwerdefihrenden sinngemass eine
Verletzung von Art. 5 ff. des Bundesgesetzes vom 1. Juli 1966 tber den Natur- und
Heimatschutz (NHG; SR 451) und von Art. 25a RPG. Sie machen geltend, im Nahbereich
des Gestaltungsperimeters befanden sich verschiedene Objekte, die im Bundesinventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (1SOS) verzeichnet
seien. Der Gestaltungsplan berticksichtige die Schutzanliegen des | SOS nicht.

E.921

Nach Art. 5 Abs. 1 Satz 1 NHG erstellt der Bundesrat nach Anhdren der Kantone Inventare
von Objekten von nationaler Bedeutung; er kann sich auf bestehende Inventare von
staatlichen Institutionen und von Organisationen stiitzen, die im Bereich des Naturschutzes,
des Heimatschutzes oder der Denkmalpflege tétig sind. Gemass Art. 6 NHG wird durch die
Aufnahme eines Objektes von nationaler Bedeutung in ein Inventar des Bundes dargetan,
dass es in besonderem Masse die ungeschmaélerte Erhaltung, jedenfalls aber unter Einbezug



von Wiederherstellungs- oder angemessenen Ersatzmassnahmen die grosstmogliche
Schonung verdient (Abs. 1). Ein Abweichen von der ungeschmélerten Erhaltung im Sinn
der Inventare bei Erfullung einer Bundesaufgabe darf nur in Erwagung gezogen werden,
wenn ihr bestimmte gleich- oder hGherwertige Interessen von ebenfalls national er
Bedeutung entgegenstehen (Abs. 2). Gemass Art. 7 Abs. 2 NHG in Verbindung mit Art. 23
Abs. 4 der Verordnung vom 16. Januar 1991 lber den Natur- und Heimatschutz (NHV;;

SR 451.1) ist —zwingend (BGE 145 11 176 E. 3.2 f. mit Hinweisen) — ein Gutachten der
Eidgendssischen Natur- und Heimatschutzkommission (ENHK) oder der Eidgendssischen
Kommission fur Denkmal pflege (EKD) einzuholen, wenn bei der Erfillung einer
Bundesaufgabe ein Objekt, dasin einem Inventar des Bundes nach Art. 5 NHG aufgefiihrt
ist, erheblich beeintrachtigt werden kann oder sich in diesem Zusammenhang
grundsétzliche Fragen stellen. Im Gutachten gibt die Kommission an, ob das Objekt
ungeschmaélert zu erhalten oder wie es zu schonenist (a. a. O.). Ob eine Begutachtung durch
die ENHK bzw. die EKD erforderlich ist, entscheidet je nachdem, ob fr die Erfullung einer
Bundesaufgabe der Bund oder der Kanton zustandig ist, die Fachstelle des Bundes oder die
kantonale Fachstelle (Art. 7 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 25 Abs. 2 NHG). Im Kanton
Zurich ist fur Landschaftsschutz, Denkmal pflege, Archéologie und Ortsbildschutz das Amt
fur Raumentwicklung (ARE) zustandig (8 2a Abs. 1 der kantonalen Natur- und
Heimatschutzverordnung vom 20. Juli 1977 [KNHV; LS 702.11]). Zu beachten ist das

| SOS — auch wenn nicht die Erfullung einer Bundesaufgabe infrage steht — grundsétzlich
dort, wo nach kantonalem Recht im Einzelfall Interessenabwagungen im Licht der
Heimatschutzanliegen vorzunehmen sind (VGr, 27. August 2024, VVB.2023.00062, E. 4.2;
BGr, 31. Mérz 2020, 1C_635/2018, E. 3.1.2; BGE 13511 209 E. 2.1).

E.9.22

Wie die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid richtig ausfuihrte, handelt es sich bel der
Genehmigung des Gestaltungsplans "Areal Hardturm — Stadion" um eine kommunale
Sondernutzungsplanung und nicht um eine Bundesaufgabe im Sinn von Art. 7 Abs. 2in
Verbindung mit Art. 2 NHG. Der Einwand der Beschwerdefiihrenden, wonach im
Baubewilligungsverfahren voraussichtlich eine gewasserschutzrechtliche
Ausnahmebewilligung notwendig sein werde, andert daran nichts. Zwar hat das
Bundesgericht in einem Urteil vom 27. Juli 2023 eine Gestaltungsplanung unter Hinwels
auf die notwendige gewasserschutzrechtliche Ausnahmebewilligung als Erfullung einer
Bundesaufgabe eingestuft (BGr, 27. Juli 2023, 1C_58/2021, E. 4.5). Allerdings wurde im
dort beurteilten Fall anders als vorliegend die Gestaltungsplanung materiell und formell mit
der Festlegung des Gewasserraums des betroffenen Gewassers koordiniert und stand dort
bereits fest, dass el ne gewasserschutzrechtliche Ausnahmebestimmung erforderlich sein
wiurde. Diesist vorliegend nicht der Fall, zumal die Baudirektion des Kantons Zirich
inzwischen mit Verfligung vom 14. Marz 2025 den Gewasserraum am Doltschibach im
Siedlungsgebiet der Stadt Zurich festgelegt hat und die mit dem Gestaltungsplan
ermoglichten Bauten den neu festgel egten Gewasserraum am Doltschibach nicht mehr
tangieren (siehe E. 11 hiernach). Damit ist Art. 6 f. NHG auf den vorliegend umstrittenen
Gestaltungsplan nicht direkt anwendbar und war keine Begutachtung durch die ENHK bzw.
die EKD erforderlich. Auf eine solche Begutachtung hétte aus den nachfolgenden
Uberlegungen allerdings selbst dann verzichtet werden diirfen, wenn von der Erfullung
einer Bundesaufgabe auszugehen wére.

E.9.23



Das kantonale Amt fur Raumentwicklung ARE wies vor der Vorinstanz darauf hin, dass das
Gestaltungsplangebiet nicht Bestandteil des 1SOS Stadt Zirich sei, und schloss eine
maogliche Beeintrachtigung von im 1SOS verzeichneten Objekten aus. Auch im
vorliegenden Verfahren dusserte es sich dahingehend, dass der Perimeter des
Gestaltungsplans nicht von Erfassungskategorien des | SOS betroffen sei. Die erhebliche
Beeintrachtigung eines inventarisierten Objekts kann unter Umsténden auch von ausserhalb
des | SOS-Schutzperimeters gel egenen Bauvorhaben ausgehen (VGr, 21. Dezember 2023,
VB.2023.00209, E. 5.2.5). Liegt ein Bauvorhaben innerhalb eines |SOS-Gebiets, sind an
das Kriterium der drohenden erheblichen Beeintréchtigung geringe Anforderungen zu
stellen (vgl. VGr, 27. Juni 2024, VB.2023.00471, E. 2.2). Dagegen ist bel ausserhalb des

| SOS-Gebiets gelegenen Bauvorhaben von einer drohenden erheblichen Beeintréchtigung
eines Schutzobjekts grundsatzlich nur auszugehen, wenn dem entsprechenden Eintrag im

I SOS ein entsprechendes Schutzziel ausdriicklich entnommen werden kann bzw. wenn aus
dem Eintrag zumindest ersichtlich ist, inwiefern ausserhalb des Schutzperimeters gelegene
Bauvorhaben das Schutzobjekt beeintrachtigen konnten. Ausserhalb des
Gestaltungsplangebiets, aber in unmittelbarer Nahe liegen die "Bernoulli-Hauser", die "a
Porta-Siedlung" und der "Hardhof". Die "a Porta-Siedlung" ist im 1SOS Stadt Zirich as
Einzelelement eingetragen (Stadtteil "Industrie”, Eintrag E X.0.10) und folgendermassen
beschrieben: "Hufeisenformige M ehrfamilienhauszeile, markanter Auftakt zur Bebauung an
der Hardturmstrasse, fiinfgeschossiger, kompakter Baukorper mit Walmdach, 1935". Die
Uberbauung wird im Textteil des |SOS erwéhnt als eine Rundzeile aus
Mehrfamilienhdusern, die am damaligen westlichen Stadteingang einen weit sichtbaren
urbanen Akzent setzte. Eine besonders grosse Bedeutung wird dem Objekt im 1SOS
allerdings nicht zugewiesen und ein Erhatungsziel nicht definiert. Die "Bernoulli-Hauser"
sind im ISOS Stadt Zurich als Baugruppe eingetragen (Stadtteil "Industrie”, Eintrag B 0.2)
und werden folgendermassen beschreiben: "Siedlung im Sinn der Gartenstadtidee, schlichte
Reiheneinfamilienhduschen mit markanten Lukarnen, in zwolf Zeilen quer zur Limmat
angeordnet, hofartige Sackgassen jeweils von zwei Zeilen gefasst, rickseitige
Gartenbereiche, 1923-30". Die "Bernoulli-Hauser" finden im Textteil des 1SOS mehrfach
Erwahnung und werden a's bedeutsame Baugruppe mit dem Erhaltungsziel A definiert. Der
"Hardhof" ist im 1SOS Stadt Zirich als bedeutsame Umgebungszone mit dem
Erhaltungsziel A eingetragen (Stadttell "Altstetten”, Eintrag U-Zo XVI) und wird
beschrieben als weitldufiges Schutzgebiet der Grundwasserfassung zwischen Limmat und
Autobahn A1 mit Sportanlagen. Im Textteil des |SOS wird der Hardhof als parkéhnlich
ausgestal tetes Grundwasserschutzgebiet erwahnt, welches neben weiteren Faktoren fir eine
hohe Wohnqualitdt der Griinau verantwortlich sei. Fir die genannten Schutzobjekte
"Bernoulli-Hauser", "a Porta-Siedlung" und "Hardhof" kdnnen den Eintragen im 1SOS
keine Aussagen entnommen werden, aus welchen ersichtlich wirde, inwiefern die mit dem
Gestaltungsplan ermdglichten, ausserhalb des 1 SOS-Schutzperimeters gelegenen
Bauvorhaben das Schutzobjekt beeintrachtigen bzw. dieim ISOS erwéahnten Schutzziele
gefdhrden konnten. Diesist auch in keiner Weise ersichtlich. Wiein E. 6.4.2 hiervor
erwogen, nehmen die mit dem Gestaltungsplan ermoglichten Bauvorhaben mittels
abgestufter Hohen Ruicksicht auf die bauliche Umgebung und insbesondere auf die
geschitzten "Bernoulli-Hauser" und den "Hardhof". Die weiteren 1SOS-Schutzobjekte
befinden sich zu weit entfernt, als dass eine erhebliche Beeintréchtigung moglich wére.
Dies gilt auch fur den geméss | SOS geschutzten "Limmatraum™. Damit erscheint
ausgeschlossen, dass | SOS-Schutzobjekte durch die mit dem Gestaltungsplan ermdglichten



Bauvorhaben erheblich beeintréchtigt werden konnten oder sich in diesem Zusammenhang
grundsétzliche Fragen stellen konnten. Das kantonale Amt fir Raumentwicklung ARE ist
gleicher Auffassung. Mit seinen Stellungnahmen im Rechtsmittel verfahren hat es dargetan,
dass es eine erhebliche Beeintrachtigung von | SOS-Schutzobjekten ausschliesst und eine
Begutachtung durch die ENHK bzw. EKD fur nicht erforderlich halt. Unter den gegebenen
Umsténden ist den Planungstrégern auch nicht vorzuwerfen, sie hétten das 1ISOSim
Rahmen der raumplanungsrechtlichen Interessenabwagung unzureichend beriicksichtigt.
Eine Verletzung von Art. 5 ff. NHG ist auch in dieser Hinsicht zu verneinen. Auch eine
Verletzung desin Art. 25a RPG normierten Koordinationsprinzips steht in der vorliegenden
Konstellation ausser Frage.

E. 10

Die Beschwerdeftihrenden machen weiter geltend, der Gestaltungsplan und insbesondere
die ermdglichten Hochhauser wiirden das Landschaftsbild und landschaftlich wichtige
Gebiete beeintréchtigen. In diesem Zusammenhang verwies die Vorinstanz im
angefochtenen Entscheid auf das Planungsermessen der Stadt ZUrich, das richtplanerische
Ziel der Nachverdichtung im Zentrumsgebiet und das "L andschaftsentwicklungskonzept
Limmatraum™ aus dem Jahr 2006, welches nicht die Dampfung der baulichen Entwicklung
zum Ziel habe, sondern die bessere Verteilung der Erholungsnutzung. Das angesprochene
L andschaftsentwicklungskonzept ist nicht grundeigentimerverbindlich und im
Gestaltungsplanverfahren nicht direkt anwendbar. Die Beschwerdefiihrenden bringen nicht
vor, inwiefern der vorinstanzliche Entscheid in diesem Zusammenhang rechtswidrig sein
sollte bzw. welche Rechtsnormen inwiefern verletzt sein sollten. Zur Einordnung der mit
dem Gestaltungsplan ermdglichten Bauvorhaben in die bauliche und landschaftliche
Umgebung kann wiederum auf E. 6.4.2 hiervor verwiesen werden. Im Ubrigen ist auf den
pauschalen Vorwurf, mit dem Gestaltungsplan wiirde das L andschaftsbild beeintréchtigt,
nicht weiter einzugehen.

E. 11

Die Beschwerdefihrenden machen sinngemass geltend, der Gestaltungsplan sei mit dem
Gewasserschutzrecht nicht vereinbar. Sie bringen vor, die Baubegrenzungslinie fir das
Teilgebiet A des umstrittenen Gestaltungsplans rage an zwei Stellen in den geschitzten
Uferstreifen des Doltschibachs hinein. Die Erteilung einer Ausnahmebewilligung komme
nicht infrage, weil es sich nicht um ein dicht Uberbautes Gebiet handle und weil der
eingedolte Ddltschibach offengelegt werden kénne und misse.

E. 111

Art. 36a Abs. 1 des Gewasserschutzgesetzes vom 24. Januar 1991 (GSchG; SR 814.20)
verpflichtet die Kantone, den Gewasserraum festzulegen, namlich den Raumbedarf der
oberirdischen Gewasser, der erforderlich ist fur die Gewahrleistung der nattirlichen
Funktionen der Gewasser, des Schutzes vor Hochwasser und der Gewéssernutzung. Die
Kantone sorgen dafur, dass der Gewésserraum bei der Richt- und Nutzungsplanung
berticksichtigt sowie extensiv gestaltet und bewirtschaftet wird (Art. 36a Abs. 3 Satz 1
GSchG).

E.11.11

Art. 41aAbs. 1 und Abs. 2 der Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (GSchV;
SR 814.201) bestimmen die Mindestbreite des Gewasserraums fur Fliessgewasser. Unter
denin Art. 41a Abs. 3 GSchV genannten Umsténden muss die Breite des Gewasserraums



erhoht werden. Gemass Art. 41a Abs. 4 GSchV kann die Breite des Gewasserraums in dicht
Uberbauten Gebieten den baulichen Gegebenheiten angepasst werden, soweit der Schutz vor
Hochwasser gewahrleistet ist. Nach Art. 41a Abs. 5 GSchV kann auf die Festlegung eines
Gewasserraums verzichtet werden, unter anderem wenn das Gewasser eingedolt ist und
keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.

E. 1112

Im Gewasserraum dirfen gemass Art. 41c Abs. 1 Satz 1 GSchV grundsétzlich nur
standortgebundene, im offentlichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und
Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken erstellt werden. Geméss Art. 41c Abs. 1 Satz 2
GSchV sind bestimmte Ausnahmen moglich, sofern keine Gberwiegenden Interessen
entgegenstehen. Eine Ausnahmebewilligung ist diesfalls unter anderem maoglich for
zonenkonforme Anlagen in dicht Uberbauten Gebieten (Art. 41c Abs. 1 lit. aGSchV). Einer
Ausnahmebewilligung entgegenstehen kann unter anderem die Obliegenheit zur
Revitalisierung von Gewassern nach Art. 38a Abs. 1 GSchG. Solange ein Kanton den
Gewasserraum nicht festgelegt hat, gilt fur die Breite des Gewasserraums Abs. 2 der
Ubergangsbestimmung zur Anderung der GSchV vom 4. Mai 2011. Im Rahmen einer
Gestaltungsplanung kann der Planungstrager der Baudirektion beantragen, den
Gewadsserraum nach Art. 41a GSchV festzulegen (8 15a der kantonalen Verordnung Uber
den Hochwasserschutz und die Wasserpolizei vom 14. Oktober 1992 [HWSchV;
LS724.112)).

E.11.13

Fir die Erteilung einer Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1 Satz 2 GSchV ist nicht
erforderlich, dass bereits ein definitiver Gewasserraum nach Art. 41b GSchV ausgeschieden
wurde. Dies gilt Uber den Ablauf der Frist zu dessen Festlegung hinaus (V Gr, 13. Juli 2023,
VB.2022.00514, E. 5.2 mit Hinweisen; vgl. BGE 139 Il 470 E. 4.5). Die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung gemass Art. 41c Abs. 1 GSchV darf die kiinftige Gewéasserraum-
und Revitalisierungsplanung nicht erschweren und ihr nicht widersprechen, denn dem
Ubergangsrechtlichen Gewasserraum kommt die Funktion einer Planungszone zu. Er soll
gewahrleisten, dassim Zeitraum nach dem Inkrafttreten der Verordnung bis zur definitiven
Festlegung des Gewasserraums keine unerwinschten neuen Anlagen errichtet werden
(VGr, 13. Juli 2023, VB.2022.00514, E. 5.2 mit Hinweisen; BGE 140 || 437 E. 6.2).

E.11.2

Am 6stlichen Rand innerhalb des Gestaltungsplanperimeters unterhalb des ehemaligen
Sportwegs verlauft der Doltschibach. Der Doltschibach ist eingedolt und wird in einer
R6hre rund 2 m unter Terrain gefuhrt.

E.11.21

Bis zum Zeitpunkt der Genehmigung des Gestaltungsplans "' Areal Hardturm — Stadion” und
des vorinstanzlichen Entscheids hatte der Kanton Zarich fur den Doltschibach keinen
Gewasserraum ausgeschieden, weshalb die Vorinstanz in Anwendung von Abs. 2 lit. ader
Ubergangsbestimmung zur Anderung der GSchV vom 4. Mai 2011 von einem
Gewasserraum mit einer Breite von beidseits 8,3 m ausging. Die Vorinstanz stellte im
angefochtenen Entscheid fest, die Baubegrenzungslinie fur das Teilgebiet A gemass
Gestaltungsplan rage an zwei Stellen bis zu 3,3 m in den Ubergangsrechtlichen Uferstreifen.
Sie wies auf das laufende Verfahren zur Festlegung des Gewasserraums beim fraglichen
Abschnitt des Ddltschibachs hin und flhrte aus, es bestehe die Moglichkeit, dass das



geplante Bauprojekt den kiinftigen Gewasserraum nicht tangieren werde. Ohnehin kénne
angenommen werden, dass fur die Unterschreitung im Baubewilligungsverfahren eine
Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1 lit. aGSchV erteilt werden kénne, zumal die
zustandige Behorde eine solche geméss dem Umweltvertraglichkeitsbericht in Aussicht
gestellt habe. Die Vorinstanz erwog in diesem Zusammenhang einerseits, es sei
offenkundig von einem dicht tGiberbauten Gebiet im Sinn der genannten
Ausnahmebestimmung auszugehen, weil der Doéltschibach im fraglichen Bereich an
grossvolumigen Bauten mitten in der Zentrumszone vorbeifliesse. Andererseits wies die
Vorinstanz auf die Planungsunterlagen hin, wonach eine Offenlegung des eingedolten
Doltschibachs im fraglichen Abschnitt technisch nur sehr erschwert méglich, nicht
verhadtnismassig und nicht sinnvoll wéare, zumal der Bach sehr tief und innerhalb von
Mauern gefuhrt werden misste und 6kologisch nur ein geringer Mehrwert erzielt wirde.

E.11.22

Den vorinstanzlichen Ausfihrungen ist zuzustimmen. Beim Begriff des "dicht Gberbauten
Gebiets' handelt es sich um einen Begriff der GSchV und damit des Bundesrechts, der
bundesweit einheitlich auszulegen ist (BGE 140 |1 437 E. 5). Das Bundesgericht hat zum
Begriff des"dicht Uberbauten Gebiets' festgehalten, dass dieser elnen gentigend gross
gewahlten Betrachtungsperimeter voraussetze. Der Fokus liege auf dem Land entlang des
Gewassers und nicht auf dem Siedlungs- oder Baugebiet als Ganzem. Allerdings dirfe der
Blick nicht ausschliesslich auf die Bauparzelle und die unmittelbar angrenzenden Parzellen
gerichtet werden, sondern es miisse elne Gesamtbetrachtung angestellt werden, mit Blick
auf die bestehende Baustruktur des Gemeindegebiets. Immerhin habe der
Verordnungsgeber mit dem Begriff "dicht Gberbaut” zum Ausdruck gebracht, dass eine
"weitgehende" Uberbauung (wiein Art. 36 Abs. 3 RPG) nicht geniige (vgl. BGE 14311 77
E. 2.7, BGE 14011 437 E. 5.1; je mit Hinweisen). Beim Gebiet entlang des durch die Stadt
Zurich fliessenden Doltschibachs handelt es sich um dicht Gberbautes Gebiet im Sinn der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung. Dass im Bereich des ehemaligen Sportwegs westlich
des eingedolten Bachs seit dem Abbruch des aten Hardturmstadions eine relativ grosse
Flache nicht mehr Uberbaut ist, andert daran nichts, zumal unmittelbar 6stlich und ndrdlich
eine dichte Bebauung besteht und das erweiterte Gebiet jedenfalls bel der gebotenen
Gesamtbetrachtung zweifellos dicht iberbaut in Erscheinung tritt. Uberzeugend sind auch
die Ausfuhrungen der Vorinstanz, wonach gestiitzt auf die Planunterlagen eine Offenlegung
des eingedolten Doltschibachs im fraglichen Abschnitt technisch nur sehr erschwert
moglich, nicht verhéltnismassig und nicht sinnvoll wére. Den eingedolten Bach im
fraglichen Abschnitt nicht zu revitalisieren, steht damit nicht im Widerspruch zu Art. 38a
Abs. 1 GSchG. Die vorinstanzliche Schlussfolgerung, es sei davon auszugehen, dassim
Baubewilligungsverfahren fr die Unterschreitung des Gewésserbereichs — sofern eine
solche bis dahin nicht ohnehin wegfalle — eine Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1
lit. aGSchV erteilt werden konne, ist nicht zu beanstanden. Art. 36a GSchG und Art. 41aff.
GSchV stehen der Genehmigung des Gestaltungsplans "Areal Hardturm — Stadion™ nicht
entgegen.

E.11.3

Am 14. Mé&rz 2025 setzte die Baudirektion des Kantons Ziirich den Gewasserraum am
Doltschibach im Siedlungsgebiet der Stadt Zirich fest (vgl. die amtliche Mitteilung

Nr. 2025/0200 vom 2. April 2025 im stadtischen Amtsblatt). Die Stadt Zirich hatte die
Verfigung mit der Stellungnahme zu den Einwendungen vom 2. April 2025 biszum 2. Mai



2025 offentlich aufgelegt. Fur den vorliegend fraglichen Bereich beim ehemaligen
Sportweg hielt die Baudirektion in ihrer Verfigung vom 14. Mérz 2025 fest, entlang des
eingedolten Abschnitts bestehe kein Offnungspotenzial, weshalb der Gewasserraum auf die
minimale Eingriffsbreite von 2,63 m reduziert werde. Sollte die Verfigung der
Baudirektion vom 14. Mé&rz 2025, wel che nicht Gegenstand des vorliegenden Verfahrens
ist, in Rechtskraft erwachsen, wird die Baubegrenzungslinie fur das Teilgebiet A gemass
Gestaltungsplan nicht mehr in den geschiitzten Gewasserraum hineinragen und die Frage
nach der Erteilung einer entsprechenden Ausnahmebewilligung im
Baubewilligungsverfahren obsolet.

E.12

Die Beschwerdeftihrenden machen geltend, der umstrittene Gestaltungsplan missachte
§204 Abs. 1 und § 205 lit. aPBG sowie 8 1 KNHV. Sinngemass riigen sie auch eine
Verletzung von Art. 14 NHV in Verbindung mit Art. 18 und Art. 18b NHG.

E. 121

Dem Aussterben einheimischer Tier- und Pflanzenarten ist durch die Erhaltung geniligend
grosser Lebensraume (Biotope) und andere geel gnete Massnahmen entgegenzuwirken
(Art. 18 Abs. 1 Satz 1 NHG). Besonders zu schiitzen sind Uferbereiche, Riedgebiete und
Moore, seltene Waldgesellschaften, Hecken, Feldgehdlze, Trockenrasen und welitere
Standorte, die eine ausgleichende Funktion im Naturhaushalt erfullen oder besonders
gunstige Voraussetzungen fir Lebensgemeinschaften aufweisen (Art. 18 Abs. 1 bisNHG).
Technische Eingriffe in ein schiitzenswertes Biotop setzen voraus, dass der Eingriff
standortgebunden ist und einem Uberwiegenden Bedirfnis entspricht (Art. 14 Abs. 6 NHV).
Lasst sich eine Beeintrachtigung schutzwirdiger Lebensraume durch technische Eingriffe
unter Abwégung aler Interessen nicht vermeiden, so hat der Verursacher fur besondere
Massnahmen zu deren bestmdglichem Schutz, fir Wiederherstellung oder sonst fir
angemessenen Ersatz zu sorgen (Art. 18 Abs. 1 ter NHG und Art. 14 Abs. 7 NHV).
Waéhrend der Bundesrat Biotope von nationaler Bedeutung ausscheidet (Art. 18aAbs. 1
NHG) sorgen die Kantone fir Schutz und Unterhalt von Biotopen von regionaler und
lokaler Bedeutung (8 13 KNHV in Verbindung mit Art. 18b Abs. 1 NHG). Inintensiv
genutzten Gebieten inner- und ausserhalb von Siedlungen sorgen die Kantone fir
Okologischen Ausgleich (Art. 15 NHV in Verbindung mit Art. 18b Abs. 2 NHG). Ob ein
Biotop schitzenswert ist, beurteilt sich nach den Kriterien von Art. 14 Abs. 3 NHV,
alenfalls unter Beriicksichtigung der regionalen Gegebenheiten (vgl. Art. 14 Abs. 4 NHV
und zum Ganzen BGr, 21. November 2024, 1C_217/2023, E. 4; VGr, 2. Méarz 2023,
VB.2022.00040, E. 4.5). Zu den Schutzobjekten des Natur- und Heimatschutzes gehdren
gemass § 203 Abs. 1 PBG unter anderem unverdorbene Natur- und Kulturlandschaften
sowie entsprechende Gewasser (lit. a), wertvolle Park- und Gartenanlagen, Baume,
Baumbesténde, Feldgeholze und Hecken (lit. f) wie auch seltene oder vom Aussterben
bedrohte Tiere und Pflanzen und die fiir ihre Erhaltung nétigen Lebensraume (lit. g). Uber
die Schutzobjekte erstellen die fir Schutzmassnahmen zustandigen Behdrden Inventare

(8 203 Abs. 2 PBG). Objekte von kommunaler Bedeutung werden vom Gemeindevorstand
inventarisiert (8 4 KNHV in Verbindung mit 8 211 Abs. 2 PBG). Mit der Inventaraufnahme
wird die Vermutung der Schutzwirdigkeit der verzeichneten Objekte aufgestellt und die
zustandige Behorde verpflichtet, sich mit dieser Vermutung auseinanderzusetzen. Staat,
Gemeinden und Weitere haben in ihrer Tétigkeit daftr zu sorgen, dass Schutzobjekte
geschont und, wo das 6ffentliche Interesse an diesen Uberwiegt, ungeschmélert erhalten



bleiben (8 204 Abs. 1 PBG). Der Schutz erfolgt insbesondere durch Massnahmen des
Planungsrechts (8§ 205 lit. aPBG). Die Pflicht, Schutzobjekte zu schonen und zu erhalten,
besteht unter bestimmten Umstanden auch ohne férmliche Unterschutzstellung oder
Aufnahmein ein Inventar und ist — unter Beriicksichtigung des Grundsatzes der
Planbestandigkeit (Art. 21 Abs. 2 RPG) — etwa bei der Errichtung von Bauten und der
Erteillung von Bewilligungen zu beachten (8 1 KNHV; zum Ganzen VGr, 12. Januar 2023,
VB.2022.000247, E. 4.1 mit Hinweisen).

E.12.2

Das Gebiet des Gestaltungsplans "Areal Hardturm — Stadion™ wurde im Jahr 2004 der
Zentrumszone zugewiesen. Wie die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid richtig
ausfuhrte, ist die Zuweisung des Gebiets zur Zentrumszone 2004 im vorliegenden
Verfahren nicht mehr zu hinterfragen, zumal sie unter hinreichender Berticksichtigung des
Naturschutzes erfolgte. Das Gestaltungsplangebiet ist weder in eéinem Inventar des Bundes
noch im Inventar der kommunalen Natur- und Landschaftsschutzobjekte (K SO)
verzeichnet. Die Vorinstanz kam im angefochtenen Entscheld gestitzt auf die
Planungsgrundlagen und insbesondere ein erganzend zum Umweltvertraglichkeitsbericht
erstelltes Gutachten zum Fachbereich Lebensraume, Fauna und Flora allerdings zum
Schluss, dass sich auf dem Hardturm-Areal seit dem Abbruch der ehemaligen Bauten mit
Blick auf die Nachweise geschitzter und geféhrdeter Arten ein Biotop im Sinn von Art. 14
Abs. 3 NHV gebildet habe. Die Beschwerdegegnerschaft bestreitet dies bzw. halt dafur,
dass dies offengel assen werden kénne. Auf die Naturschutzproblematik wird im
Baubewilligungsverfahren Riicksicht zu nehmen sein. Namentlich wird zu prifen sein, ob
—wie die Vorinstanz ohne Weiteres annimmt — ein Biotop im genannten Sinn effektiv
besteht und gegebenenfalls ob der mit den Bauvorhaben verbundene Eingriff nach Art. 14
Abs. 6 NHV gerechtfertigt werden kann. Gegebenenfalls werden im Sinn von Art. 18

Abs. 1 ter NHG und Art. 14 Abs. 7 NHV konkrete Ersatzmassnahmen anzuordnen sein. Ob
im Fall der Bgahung eines (nicht inventarisierten) Biotops die V oraussetzungen fr einen
Eingriff erfullt sein werden, hangt ab vom konkreten Bauprojekt, welches nicht Gegenstand
des vorliegenden Verfahrens bildet. Im vorliegenden Verfahren ist — soweit moglich —
immerhin zu prifen, ob der Gestaltungsplan Raum |&sst fir ein Vorhaben, welches die
Bestimmungen zum Schutz von bedrohten Tier- und Pflanzenarten bzw. ihrer Lebensrédume
respektiert. Auf die Einwande der Beschwerdefiihrenden ist nur so weit einzugehen, alssie
Im genannten Sinn den zul&ssigen Streitgegenstand betreffen.

E.12.3

Die Vorinstanz erwagt sinngemass, der Umstand, dass das Gebiet schon einmal Uberbaut
gewesen sdi, relativiere die Schutzwrdigkeit des Gebiets. Die 6kologisch wertvolle Flache
habe sich nur bilden kénnen, weil das Areal nicht sofort wieder Gberbaut worden sei,
weshalb es stossend sei, die Zuweisung zur Zentrumszone nachtréglich zu hinterfragen.
Dieses Argument Uberzeugt nicht, kdme es doch offenkundig nicht darauf an, aus welchem
Grund sich eine alféllige 6kologisch wertvolle Flache herausbilden konnte. Hingegen ist
der Vorinstanz darin zuzustimmen, dass das mit dem Gestaltungsplan ermdglichte
Fussballstadion unter den gegebenen besonderen Umstanden am vorgesehenen Standort als
standortgebunden im Sinn von Art. 14 Abs. 6 NHV anzusehen ist. Dies ergibt sich
einerseits aus dem entsprechenden Richtplaneintrag und andererseits aus dem Umstand,
dassin der Stadt Zirich kein Fussballstadion besteht, welches den Anforderungen der
beiden Super-L eague-V ereine entspricht, das L etzigrund-Stadion fir Fussballspiele nicht



geeignet ist und in der Stadt Zurich kein Alternativstandort besteht, an welchem in
absehbarer Zeit realistischerweise ein gentigend grosses Fussball stadion verwirklicht
werden konnte. An der Errichtung des Fussballstadions und einer verdichteten Bauweise im
Gestaltungsplangebiet besteht ein grosses offentliches Interesse. Art. 48 der
Gestaltungsplanvorschriften bestimmt, dass Bauten, Anlagen und Umschwung im Hinblick
auf den 6kologischen Ausgleich optimiert werden missen. Gemass Art. 17 Abs. 2 und 3 der
Gestaltungsplanvorschriften sind die Dachflachen 6kologisch wertvoll zu begriinen. Das
erwahnte Gutachten zum Fachbereich L ebensréume, Fauna und Flora und die Vorinstanz
nennen welitere kol ogische Ausgleichs- und Ersatzmassnahmen, die zum Schutz der
gefdhrdeten Arten ergriffen werden kdnnen. Werden diese Massnahmen im
Baubewilligungsverfahren umgesetzt, sollte ein Grossteil der gefahrdeten Arten auch
kinftig einen Lebensraum auf dem Areal finden. Der Vorinstanz ist darin zuzustimmen,
dass die Interessen des Biotopschutzes im umstrittenen Gestal tungsplan angemessen
berticksichtigt werden. Wie die Planungsgrundlagen und insbesondere das erwahnte
Gutachten zum Fachbereich L ebensrdume, Fauna und Flora aufzeigen, 18sst der
Gestaltungsplan Raum fur ein V orhaben, wel ches die Bestimmungen zum Schutz von
bedrohten Tier- und Pflanzenarten bzw. ihrer Lebensréume respektiert. Dass seit den
entsprechenden Erhebungen im Rahmen der Erarbeitung des Gestaltungsplans einige Jahre
vergangen sind, ist der langen Verfahrensdauer geschuldet und éndert daran nichts.
Entsprechende Auflagen und allféllige Ersatzmassnahmen werden im
Baubewilligungsverfahren zu prifen und anzuordnen sein.

E. 13

Die Beschwerdeftihrenden machen geltend, der umstrittene Gestaltungsplan widerspreche
8§ 83 Abs. 3 PBG, weil er keine verbindlichen Festlegungen zur Umgebung mache. Gemass
8 83 Abs. 3 PBG kann der Gestaltungsplan Festlegungen tber die weitere
Umgebungsgestaltung enthalten (siehe E. 5.1 hiervor). Art. 22 der
Gestaltungsplanvorschriften schreibt vor, mit dem ersten Baugesuch sei ein
Umgebungsplan fur den gesamten Geltungsbereich einzureichen, der die Gestaltung sowie
die zweckmassige Ausstattung und Ausrtistung aller Freirdume umfasse, wobei den
Sicherheitsbedirfnissen der Bevdlkerung und des V eranstal tungsbetriebs Rechnung zu
tragen sai. Art. 23 der Gestaltungsplanvorschriften schreibt die Erstellung von drel
offentlich nutzbaren Pldtzen vor und macht dazu konkrete Vorgaben. Art. 24 der
Gestaltungsplanvorschriften definiert Freiflachenziffern fur die Teilgebiete A, B und C.
Art. 25 der Gestaltungsplanvorschriften macht Vorgaben hinsichtlich der das Areal
guerenden, offentlich nutzbaren Fusswege. Nach Art. 26 der Gestaltungsplanvorschriften
muss die Gestaltung des Aussenraums zu einer guten Durchgrinung des Quartiers beitragen
und ist die Versiegelung der Flachen auf das notwendige Minimum zu beschranken

(Abs. 1). Zudem sind mindestens an den neun im Plan bezeichneten Lagen grosskronige
Baume zu pflanzen (Abs. 2). Schliesslich bezieht sich diein Art. 27 der
Gestaltungsplanvorschriften geforderte besonders gute gestalterische Gesamtwirkung auch
auf die landschaftliche Umgebung. Soweit in § 83 Abs. 3 PBG Festlegungen tber die
weltere Umgebungsgestaltung angesprochen sind, handelt es sich um eine Kann-V orschrift.
Wie die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid zutreffend erwog, wird der
Gestaltungsplan "Area Hardturm — Stadion” der genannten V orschrift mit den erwahnten
Gestaltungsplanvorschriften ohne Weiteres gerecht.

E.14



Die BeschwerdefUhrenden bringen vor, der Gestaltungsplan sehe zu wenige Freiflachen
vor. Ausserdem monieren sie den Verlust von bestehenden Frei- und Erholungsfléchen,
welcher mit der Uberbauung der Stadion-Brache verbunden sei. Die BZO sieht im
betroffenen Quartier eine Freiflachenziffer von 30 % vor (vgl. Art. 18 Abs. 2BZO in
Verbindung mit § 254 Abs. 1 PBG in der vorliegend anwendbaren, bis zum 28. Februar
2017 gultigen Fassung). Gemass § 257 Abs. 1 PBG in der vorliegend anwendbaren, bis zum
28. Februar 2017 gultigen Fassung sind offene Flachen fir dauernde Spiel- und Ruheplétze
sowie Garten an die Freiflachenziffer anrechenbar. Art. 24 der Gestaltungsplanvorschriften
bestimmt, dass die Freiflachenziffer im Alltagsbetrieb im Teilgebiet A mindestens 45 %, im
Teilgebiet B mindestens 10 % und im Teilgebiet C mindestens 35 % betragen muss

(Abs. 1). Im Veranstaltungsbetrieb dirfen die Freiflachen fur die erforderlichen temporéren
Abstellplétze unterschritten werden (Abs. 2). Inwiefern die im Gestaltungsplan festgelegten
Freiflachenziffern rechtswidrig sein sollten, wird von den Beschwerdefiihrenden nicht
konkret dargelegt und ist nicht ersichtlich. Im Gegenteil sind die im Gestaltungsplan
angeordneten Freifl&chen grossziigig bemessen. Der Vorwurf, die Vorinstanz habe gewisse
Flachen fé schlicherweise zu den Freiflachen gezéhlt, ist nicht nachvollziehbar. Soweit die
Beschwerdefiihrenden erklaren, die Freiflachen wirden den qualitativen Vorgaben nicht
geniigen, ist eine Rechtsnorm, die verletzt sein konnte, nicht ersichtlich. Der Vorinstanz ist
darin zuzustimmen, dass die Freiraumversorgung auf dem Gestaltungsplangebiet und in der
ndheren Umgebung sehr gut ist, wobei fir die Umgebung insbesondere die Erholungsréume
"Hardhof" und "Limmatraum” zu erwdhnen sind. Wie die V orinstanz im angefochtenen
Entscheid sodann richtig ausfihrte, kann die temporédre Nutzung von Freiflachen fir
Abstellplétze im Veranstal tungsbetrieb hingenommen werden, zumal es sich dabel um eine
zeitlich stark eingeschrankte Nutzung handelt. Weshalb — wie die Beschwerdef iihrenden
andeuten — ein allfalliger Trainingsbetrieb im Fussballstadion den Freiraum unzuléssig
beschranken konnte, ist ebenfalls nicht ersichtlich. Inwiefern der Wegfall der
Stadion-Brache mit einer Rechtsverletzung verbunden sein sollte, wird von den
Beschwerdefiihrenden nicht dargetan und ist nicht ersichtlich.

E.15

Die Beschwerdefiihrenden machen geltend, der Gestaltungsplan "Areal Hardturm —
Stadion" beachte das Interesse an einer publikumsorientierten Erdgeschossnutzung zu
wenig. Sie rigen in diesem Zusammenhang eine Verletzung von Art. 6aBZO. Gemass
Art. 18aAbs. 2 BZO sind in Kernzonen im Erdgeschoss in der ersten Raumtiefe entlang
von Strassen und Plétzen keine Wohnnutzungen zul&ssig. Art. 6a BZO bestimmt, dassin
Erdgeschossen, die den in den Erganzungsplanen bezeichneten massgeblichen Platz- und
Strassenraumen zugewandt sind, in der ersten Raumtiefe nur gewerbliche Nutzungen
zulassig sind (Abs. 1 Satz 1). Liegen die bezeichneten Erdgeschosse in einer Kern-,
Quartiererhaltungs- oder Zentrumszone, sind nur publikumsorientierte gewerbliche
Nutzungen, wie z. B. Gaststatten und Verkaufsgeschéfte, zulassig (Abs. 1 Satz 2). Diese
Regelung gilt auch fur Gebaude, die vor oder hinter der Baulinie liegen (Abs. 2). Art. 9 der
Gestaltungsplanvorschriften macht in Verbindung mit Art. 5 Abs. 1 und Abs. 3 der
Gestaltungsplanvorschriften gewisse Vorgaben fur die Nutzung des Eingangsgeschosses in
den Tellgebieten A und C, indem er fUr bestimmte Raume eine Handels-, Dienstlei stungs-,
Gewerbe- und Gastronomienutzung vorsieht und damit eine Wohnnutzung ausschliesst. Zu
Recht machen die BeschwerdefUhrenden keine Verletzung von Art. 18a Abs. 2 BZO
geltend. Wie die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid sodann richtig ausfuhrte, ist

Art. 6aBZO vorliegend nicht anwendbar, weil keine in den Ergénzungsplénen bezei chneten



Platz- und Strassenraume betroffen sind.

E.16.1

Die Beschwerdefiihrenden machen geltend, der Gestaltungsplan "Areal Hardturm —
Stadion™ verstosse gegen verschiedene Grundsétze, Leitlinien und Ziele der Stadt Zdrich
zum Umwelt- und namentlich zum Klimaschutz, welche sich aus dem "Masterplan Umwelt
2017-2020", der Gemeindeordnung, dem "Fachplan Hitzeminderung" vom 4. Mérz 2020
und dem kommunalen Richtplan ergében. Die Aussagen im Umweltvertraglichkeitsbericht
zu Beschattung, Wind, V erdunstungsflachen, DurchlUftung und thermischer Abstrahlung
seien willkurlich. Wie die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid richtig erwog, kennt das
geltende Recht keine das L okalklima betreffenden, verbindlichen Bauvorschriften (VGr,
15. Dezember 2022, VB.2022.00252, E. 8). Der "Masterplan Umwelt 2017-2020" ist im
Gestaltungsplanverfahren nicht unmittelbar anwendbar. Auch die weiteren
Planungsdokumente und Empfehlungen der Stadt Zirich, auf welche sich die
Beschwerdefiihrenden berufen, beinhalten keine im Gestaltungsplanverfahren direkt
anwendbaren, rechtsverbindlichen Vorschriften. Bei den von den Beschwerdefiihrenden
genannten Bestimmungen der Gemeindeordnung der Stadt Zurich vom 13. Juni 2021 (GO;
AS101.100) — Art. 10 zu den natirlichen Lebensgrundlagen und Art. 14 zum Schutz von
Grunraum — handelt es sich um im Gestaltungsplanverfahren ebenfalls nicht direkt
anwendbare Ziel- bzw. Programmnormen. Schliesslich ist der angesprochene kommunale
Richtplan nicht grundeigentiimerverbindlich. Soweit die Beschwerdeflihrenden ausserdem
pauschal geltend machen, Hochhauser seien nicht umweltfreundlich bzw. weniger
Okologisch a's Flachbauten, legen sie ebenfalls nicht dar und ist nicht ersichtlich, inwiefern
der umstrittene Gestaltungsplan gegen konkrete Rechtsnormen verstossen konnte. Wie die
Vorinstanz im angefochtenen Entscheid aufzeigte, setzen sich der im
Gestaltungsplanverfahren erstellte Umweltvertréglichkeitsbericht und weitere Fachberichte
mit verschiedenen von den Beschwerdeflihrenden angesprochenen Umweltthemen
auseinander. Da sich die entsprechenden Ausfihrungen der Beschwerdeflihrenden jedoch
nicht auf im Gestaltungsplanverfahren unmittelbar anwendbare Rechtsnormen beziehen und
eine Rechtsverletzung im genannten Zusammenhang auch nicht ersichtlich ist, ist darauf
nicht weiter einzugehen.

E. 16.2

Die Beschwerdefihrenden bringen vor, der Gestaltungsplan "Areal Hardturm — Stadion”
verstosse gegen Art. 17 und Art. 18 GO, weil er den gemeinnitzigen Wohnungsbau nicht
rechtlich sichere bzw. well sich gestiitzt auf den Gestaltungsplan eine Verpflichtung zum
gemeinniitzigen Wohnungsbau nicht durchsetzen lasse. Wie die Vorinstanz im
angefochtenen Entscheid richtig erwog, handelt es sich bei den von den
Beschwerdeflihrenden genannten Bestimmungen (Art. 17 und Art. 18 GO zum
preisgunstigen Wohnraum) um im Gestaltungsplanverfahren nicht direkt anwendbare Ziel-
bzw. Programmnormen. Eine konkrete Pflicht, preisglnstigen Wohnraum im
Gestaltungsplanverfahren rechtlich abzusichern, kann ihnen nicht entnommen werden. Die
Beschwerdefiihrenden legen nicht dar und esist nicht ersichtlich, inwiefern der umstrittene
Gestaltungsplan gegen direkt anwendbare, konkrete Rechtsnormen zum preisglinstigen
Wohnraum verstossen konnte. Wie die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid sodann
aufzeigte, ist das Teilgebiet A des Gestaltungsplans gemass Art. 4 lit. ader
Gestaltungsplanvorschriften explizit fr den gemeinniitzigen Wohnungsbau vorgesehen,
wobei eine entsprechende Nutzung im Baurechtsvertrag mit der designierten



Baurechtsnehmerin gesichert werden soll.

E. 17

Gemass Art. 10 der Gestaltungsplanvorschriften ist im Teilgebiet B eine Medienfassade
zulassig (Abs. 1). Mit dem Baugesuch ist ein Konzept zur M edienfassade einzureichen, das
auch Aussagen zum Betrieb enthalten muss (Abs. 2). Die Beschwerdefthrenden riigen,
diese Bestimmung sei mit dem Umweltschutzrecht nicht vereinbar. Abgesehen davon, dass
die Beschwerdeftihrenden nicht ausreichend riigen, welche konkreten

umwel tschutzrechtlichen Bestimmungen im genannten Zusammenhang verletzt sein sollen,
wies die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid zu Recht darauf hin, dass die Beleuchtung
der mit dem Gestaltungsplan erméglichten Bauten nicht Gegenstand des
Gestaltungsplanverfahrens sein kann, sondern gegebenenfalls spéter im
Baubewilligungsverfahren zu beurteilen sein wird. Art. 10 der Gestaltungsplanvorschriften
Ist zu wenig konkret, als dass sich die Vereinbarkeit der Medienfassade mit dem USG
prifen liesse. Immerhin kann festgehalten werden, dass die angesprochene Medienfassade
jedenfalls nicht grundsétzlich und von vornherein gegen die Bestimmungen des USG zum
Immissionsschutz verstésst. Ob die angesprochene Fassade mit Blick auf die massgeblichen
Bestimmungen des USG vereinbar ist, ist abhéngig von ihrer konkreten Ausgestaltung, der
L euchtwirkung (Leuchtdichte, Farbtemperatur etc.) und Dynamik eines allfalligen Bild-
und/oder Farbwechsels sowie ihren Betriebszeiten. Wie die Vorinstanz richtig erwog, wird
die Medienfassade — sollte sie Bestandteil eines entsprechenden Baugesuchs sein — unter
anderem den Bestimmungen des USG zu entsprechen haben, wasim
Baubewilligungsverfahren zu prifen sein wird (vgl. auch Art. 3 Abs. 3 der
Gestaltungsplanvorschriften).

E. 18

Die Beschwerdefihrenden bringen vor, der Gestaltungsplan "Areal Hardturm — Stadion”
sichere das Projekt "Ensemble”, welches aus dem Studienauftrag al's Sieger hervorgegangen
ist, rechtlich nicht ausreichend ab und lasse viel Spielraum flr eine andere Setzung der
Volumina. Dies sei rechtlich unhaltbar. Ausserdem monieren die Beschwerdefhrenden,
mit dem Gestaltungsplan werde auch die Qualitat der ermdglichten Uberbauung nicht
verbindlich gesichert. In diesem Zusammenhang nennen sie die stadtebauliche und
architektonische Qualitét der Bauten und Anlagen, die Umweltziele, die Qualitét der
Erdgeschossflachen, der 6ffentlichen Platze und der Freiflachen, die Sicherung des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus sowie die Art und Weise der Stadionnutzung. Die
Beschwerdeflihrenden fihren nicht aus, gegen welche Bestimmung der angefochtene
Entscheid insoweit verstossen sollte. Gestaltungspléne sollen Zahl, Lage, dussere
Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten festlegen (& 83
Abs. 1 PBG) und die Erschliessung sowie die gemeinschaftlichen Ausstattungen und
Ausristungen ordnen (8 83 Abs. 3 PBG). Hingegen ist fur die Projektierung gemass 8 83
Abs. 2 PBG zwingend ein angemessener Spielraum zu belassen (siehe E. 5.1 hiervor).
Diesen Vorgaben entspricht der vorliegend umstrittene Gestaltungsplan. So ist es gerade
nicht Aufgabe des Gestaltungsplans, ein ganz bestimmtes Bauprojekt rechtlich zu sichern.
Auch ist im Gestaltungsplan nicht die Nutzungsweise der Bauten und Anlagen bisins
Detail verbindlich zu regeln. Dass der Gestaltungsplan die von den Beschwerdef ihrenden
angesprochenen Themen nicht bzw. nicht mit der von den Beschwerdefiihrenden
gewunschten Verbindlichkeit regelt, ist nicht zu beanstanden.



E. 19

Die Beschwerdefihrenden machen geltend, der Gestaltungsplan "Areal Hardturm —
Stadion" weiche in unzul&ssiger Weise von der Rahmennutzungsordnung ab. Damit einher
geht ihr Einwand, fur die Bauten und Anlagen, welche mit dem Gestaltungsplan ermdglicht
waurden, hétte die Rahmennutzungsordnung revidiert werden missen. Am Rande erwadhnen
die BeschwerdefUhrenden in diesem Zusammenhang auch Art. 2 Abs. 1 RPG.

E.19.1

Nach 8§ 83 Abs. 1 Satz 2 PBG darf ein Gestaltungsplan von den Bestimmungen tber die
Regelbauwei se und von den kantonalen Mindestabstanden abweichen. Die Anforderungen
und das Ausmass der zul&ssigen Abweichungen von der Grundnutzungsordnung (Bau- und
Zonenordnung) sind gesetzlich nicht definiert (VGr, 8. Juli 2020, VB.2018.00760,

E. 5.2.1). Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts darf mit einem Sondernutzungsplan
von der Grundordnung abgewichen werden, soweit diese Abweichungen nicht dazu fuhren,
die planerisch und demokratisch abgestiitzte Grundordnung ihres Sinngehalts zu entleeren.
Die Kantone sind nicht frei, beliebig grosse Abweichungen von der Grundordnung
zuzulassen. Diesbeziglich hat das Bundesgericht festgehalten, dass die Nutzungsplanung
grundsétzlich aus einer Gesamtsicht der raumbedeutsamen Belange heraus erfolgen muss.
Insbesondere ist zur Planung der Entwicklung der Bautétigkeit ein planerisches
Gesamtkonzept erforderlich. Der unkoordinierte Erlass von Sondernutzungsordnungen fur
Teile des Gemeindegebiets widerspricht der Planungspflicht von Art. 2 Abs. 1 RPG.
Sondernutzungspldne, welche die Grundordnung in wesentlichen Teilen ausser Kraft
setzen, sind grundsétzlich unzuléssig (zum Ganzen BGE 149 11 79 E. 3.3; BGE 135 11 209
E. 5.2). Diein Art. 2 Abs. 1 RPG statuierte Planungspflicht verlangt, dass die
Grundordnung uberpruft wird, wenn sich fur Teilgebiete erhebliche Abweichungen von der
bisherigen Grundordnung aufdrangen. Weiter verlangt diese Bestimmung, dass der
planerische Stufenbau eingehalten wird, was bel wesentlichen Abweichungen nicht mehr
der Fall ist, dasich der Sondernutzungsplan nicht mehr im Rechtsrahmen bewegt, den ihm
die hierarchisch Ubergeordnete Grundordnung vorgibt. Gleichzeitig sind die
Grundnutzungsplanung und die Sondernutzungsplanung im Fall wesentlicher
Abweichungen auch nicht, wie von Art. 2 Abs. 1 RPG verlangt, aufeinander abgestimmt.
Raumt das kantonale Recht die Mdglichkeit ein, mit einem Sondernutzungsplan von der
Grundordnung unbeschrénkt abzuweichen, bedeutet dies daher nicht, dass von dieser
beliebig abgewichen werden kann — und die Grundordnung dadurch tibergangen werden
durfte. In einer bundesrechtskonformen Auslegung ist es bel einer solchen Ausgangslage
vielmehr das Bundesrecht, an welchem sich die Zulassigkeit einer Abweichung misst. Das
kantonale Recht kann demnach die Zulassigkeit von Abweichungen von der Grundordnung
durch Sondernutzungspléne im Vergleich zum bundesrechtlichen Rahmen bl oss stérker
beschranken, nicht jedoch erweitern (zum Ganzen BGE 149 Il 79 E. 3.3 mit Hinweisen).
Bei der Priifung der Zulassigkeit von Abweichungen eines Sondernutzungsplans von der
Grundordnung ist von Bedeutung, ob die Abweichung gleichzeitig eine geringere
demokratische Abstitzung bedeutet oder nicht. Allerdings darf ein Sondernutzungsplan die
Grundordnung auch nicht ihres Sinngehalts entleeren, wenn er von den gleichen Organen
und im gleichen Verfahren festgesetzt und genehmigt wurde wie die Grundordnung. Ein
strengerer Massstab an die Zulé&ssigkeit solcher Abweichungen ist anzulegen, wenn der
Erlass eines Sondernutzungsplans von einer weniger stark demokratisch legitimierten
Behorde bzw. in einem weniger stark demokratisch abgestiitzten Verfahren ergangen ist als



der Erlass der Grundordnung (zum Ganzen BGE 149 Il 79 E. 3.3 mit Hinweisen).

E.19.2

Die Vorinstanz setzte sich im angefochtenen Entscheid mit der Frage nach dem Ausmass
der Abwelichungen des Nutzungsplans von der Grundnutzungsordnung, namentlich der
BZO der Stadt ZUrich, eingehend auseinander. Hinsichtlich der im Teilgebiet C
ermoglichten Hochhduser erwog sie, Art. 16 Abs. 1 der Gestaltungsplanvorschriften lasse
eine maximale Hohe von 140 m zu, wéhrend Art. 9 Abs. 2 BZO in den Hochhausgebieten |
und Il elne zul&ssige Gesamthdhe von 80 m vorsehe (siehe E. 6.1 hiervor). In den
"Richtlinien fur die Planung und Beurteilung von Hochhausprojekten" werde die
Unterscheidung der Hochhausgebiete | und 11 damit begriindet, dass nur im
Hochhausgebiet | Hohen Gber 80 m moglich seien, diesim Rahmen von
Sonderbauvorschriften oder eines Gestaltungsplans. Ohnehin sei vorliegend nicht nur der
Vergleich zwischen Gestaltungsplan und BZO vorzunehmen, sondern auch die
Richtplanung mitzuberiicksichtigen. Der Gestaltungsplan "Areal Hardturm — Stadion” stehe
mit dem kantonalen und dem regionalen Richtplan im Einklang und setze diese um. Gemass
dem kommunalen Richtplan sei auf dem Hardturm-Areal eine sehr hohe bauliche Dichte
anzustreben und solle die Bebauung je nach Situation grossmassstabliche Strukturen mit
Hochhausern bzw. Hochhausclustern umfassen. Diese Uberlegungen wiirden sinngeméss
auch fur die ebenfalls gertigte Abwei chung von der zuléssigen Anzahl Vollgeschosse
gelten, zumal die Zuléssigkeit von Hochhéusern mit einer hohen Zahl an Vollgeschossen
einhergehe. In Bezug auf die zuléssige Ausniitzung wies die Vorinstanz darauf hin, die
maximal anrechenbare Geschossflche betrage nach Art. 11 der
Gestaltungsplanvorschriften 22'000 m2 im Tellgebiet A, 15000 m2im Teilgebiet B und
88'000 m2im Tellgebiet C (Abs. 1). Nicht zur anrechenbaren Geschossflache zahlten im
Teilgebiet B das Spielfeld, die Flache zwischen dem Spielfeld und den Triblnen, die
Tribtinen, Konstruktionsréume unter den Tribinen und aussere Erschliessungsflachen
(Abs. 2). Uber die drei Teilgebiete sei somit eine anrechenbare Flache von 125'000 m?
zulassig, wahrend Art. 18 Abs. 1 BZO in der Zentrumszone Z5 eine Ausnitzungsziffer von
200 % zulasse, was bel der Grundstiickflache von 54'619 m? eine anrechenbare
Geschossflache von 109'238 m? ergebe. Rechne man die gemass BZO ermoglichten
privilegierten Flachen in den Unter- und Dachgeschossen von insgesamt rund 21'848 m?
hinzu, ergebe dies eine den Aufenthalt von Menschen dienende Geschossflache von
131'086 m?, welche nach der Grundordnung gestattet sei. Unter Berticksichtigung der nach
der BZO zulassigen Flachen in Dach- und Untergeschossen werde die geméss
Grundnutzungsordnung zuléssige Ausnitzung von 200 % vom Gestaltungsplan somit
unterschritten. Die noch geltenden Sonderbauvorschriften "Fussballstadion Zirich" (siehe
Sachverhalt, Ziffer I) wirden sogar eine Ausnttzung von 260 % erlauben. Entgegen der
Auffassung der Rekurrierenden sal es korrekt, bel der Berechnung der anrechenbaren
Geschossflache nicht nur die Teilgebiete A und C, sondern auch das Teilgebiet B zu
beriicksichtigen, zumal sich die zuléssige Ausnitzungsziffer nach § 254 Abs. 1in
Verbindung mit 8 259 PBG aus der ganzen Grundsttickflache ergebe. Was die zulassige
Nutzung des Grundstlicks betrifft, erklarte die Vorinstanz, nach Art. 18aAbs. 1 BZOin
Verbindung mit 8 51 Abs. 1 PBG seien Zentrumszonen bestimmt fr eine dichte
Uberbauung zur Entwicklung von Stadt-, Orts- und Quartierzonen, die ausser dem Wohnen
vorab der Ansiedlung von Handels- und Dienstlei stungsbetrieben, Verwaltungen sowie
massig stérenden Gewerbebetrieben dienten. Art. 5 Abs. 2 der Gestaltungsplanvorschriften
sehe fir das Tellgebiet B eine Sportnutzung mit zugehdrigen Neben- und



Infrastrukturnutzungen und als Nebennutzung eine massig stérende Handels-,
Dienstleistungs-, Gewerbe- und Gastronomienutzung vor. Die Grundnutzungsordnung halte
mit Blick auf den Numerus clausus an Bauzonentypen gemass 8§ 48 Abs. 2 PBG keine
Zonierung fur ein Fussballstadion auf der Ebene der Grundordnung bereit, weshalb die
Umsetzung des Stadions mittels Sondernutzungsplanung folgerichtig und die Zentrumszone
die am ehesten passende Zone fur die vorgesehene Nutzung sei.

E.19.3

Der Auffassung der Vorinstanz, wonach der Gestaltungsplan "Areal Hardturm — Stadion”
mit Blick auf Art. 2 Abs. 1 RPG nicht unzulassig von der Grundordnung abweicht, ist
zuzustimmen. Mit Blick auf die eindeutige Verankerung des Fussballstadions in der
Ubergeordneten Richtplanung am vorgesehenen Standort ist keinesfalls von einem nach der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung verponten unkoordinierten Erlass von
Sondernutzungsordnungen fur Teile des Gemeindegebi ets auszugehen. Der kommunale
Richtplan sieht speziell fir das betroffene Gebiet in Abwégung der verschiedenen
Interessen eine zusétzliche bauliche Verdichtung Uber die BZO 2016 hinaus vor. Der
Gestaltungsplan betrifft ein fur das Gebiet der Stadt Zirich einzigartiges Projekt, welches
sich wegen seiner Besonderheit nicht in die von der Grundnutzungsordnung gemass BZO
und PBG bereitgestellten Nutzungskategorien einordnen lasst. Die Verwirklichung des

V orhabens mittels Sondernutzungsplanung erscheint folgerichtig, zumal die von den
Beschwerdefiihrenden geforderte Anpassung der Grundnutzungsordnung wenig sinnvoll
ware, well es nicht darum geht, eine bestimmte Nutzungskategorie allgemein gultig zu
regeln, sondern ein im genannten Sinn einzigartiges Projekt zu verwirklichen, welches eine
réaumliche und funktionale Einheit bildet. Der Vorinstanz ist sodann darin zuzustimmen,
dass die Zentrumszone gemass Art. 18aAbs. 1 BZO in Verbindung mit 8 51 Abs. 1 PBG
die fur das Projekt am besten passende Nutzungszone geméass der Grundnutzungsordnung
darstellt. Die Abweichung der maximalen Hohe der im Teilgebiet C ermoglichten
Hochh&user von 140 m von der im Hochhausgebiet | grundsétzlich geltenden Maximalhdhe
von 80 m und die damit verbundene Anzahl erlaubter Geschosse ist zwar betrachtlich.
Allerdings eignet sich der Standort wie bereits ausgefihrt besonders gut fir Hochhauser
auch in dieser Hohe (siehe E. 6.4.2 hiervor), was sich auch aus der Ubergeordneten
Richtplanung ergibt. Ein unkoordinierter Erlass von Sondernutzungsordnungen fir Telle
des Gemeindegebi ets steht auch insoweit ausser Frage. Die Ausfihrungen der Vorinstanz
zur gemass Gestaltungsplan zuléssigen Ausnitzung tberzeugen ebenfalls. Die bauliche
Ausnitzung der Grundstiicksflache mittels eines Fussballstadions l&sst sich schlecht
vergleichen mit der zuldssigen Ausnlitzung von Wohn- und Geschéftsbauten. Auch
insoweit liegt elne ganz besondere Situation vor, die keine Anpassung der
allgemeingultigen Grundnutzungsordnung bedingt, sondern sinnvollerweise im Rahmen
eines Gestaltungsplans zu regeln ist. Die mit dem Gestaltungsplan "Areal Hardturm —
Stadion™ erlaubten Abweichungen von der Grundnutzungsordnung fihren nach dem
Ausgefihrten nicht dazu, dass die planerisch und demokratisch abgestiitzte Grundordnung
ihres Sinngehalts entleert wiirde. Sie ordnen sich ein in das von der Ubergeordneten
Richtplanung gesetzte planerische Gesamtkonzept, womit auch der planerische Stufenbau
eingehalten wird. Mitentscheidend ist, dass der Gestaltungsplan im gleich stark
demokratisch abgestitzten Verfahren ergangen ist wie der Erlass der Grundordnung (vgl.
88 87a-89 PBG).

E. 194



Was die Beschwerdefiihrenden einwenden, andert nichts daran, dass das Mass der
Abweichungen des Gestaltungsplans "Areal Hardturm — Stadion™ von der
Grundnutzungsordnung mit Blick auf Art. 2 Abs. 1 RPG zul&ssig ist und dass auch mit
Blick auf die Einzigartigkeit des Projekts die Anpassung der Grundnutzungsordnung
unterbleiben kann. Der Forderung, dass die zul&ssige Ausnitzung in den Teilgebieten A
und C weiter eingeschrankt werden miisse, weil dasim Teilgebiet B ermoglichte
Fussballstadion ein grosses Volumen aufweise, ist nicht zu entsprechen. Dass sich das mit
dem Gestaltungsplan ermdglichte Projekt hinsichtlich Erschliessung, Versorgung der
Bevolkerung oder Freiraumgestaltung nicht auf die mit der Grundnutzungsordnung
vorgegebene Entwicklung abstimmen lasse, trifft nicht zu (sehe auch E. 7 und E. 14
hiervor). Die Einmaligkeit des Projekts spricht entgegen der Auffassung der
Beschwerdefthrenden nicht gegen, sondern fur eine Verwirklichung auf der Grundlage
eines Gestaltungsplans, und inwiefern der Gestaltungsplan eine BZO-Revision

unzul &ssigerweise negativ prgudizieren sollte, ist nicht zu sehen.

E. 195

Soweit die Beschwerdefuhrenden auch an dieser Stelle monieren, die Abweichungen von
der Rahmennutzungsordnung wirden im Planungsbericht gemass Art. 47 RPV nicht bzw.
nicht nachvollziehbar ausgewiesen, kann auf E. 4.6.4 hiervor verwiesen werden, wonach
der Planungsbericht einen nachvollziehbaren Vergleich zwischen der Regel bauweise und
den mit dem Gestaltungsplan erlaubten Abwei chungen beinhaltet und im Planungsbericht
ausdriicklich erwéhnt wird, dass eine (neue) Sondernutzungsplanung erforderlich ist, weil
das beabsichtigte V orhaben, bestehend aus einem Stadionprojekt, zwei Hochhausern und
einem gemeinniitzigen Wohnungsbau, nicht innerhalb der Bestimmungen der
Regelbauwei se realisierbar wére.

E.20

Die Beschwerdefiihrenden machen geltend, der vorinstanzliche K ostenentscheid sel
unangemessen. Sie riigen in diesem Zusammenhang eine Verletzung von Art. 29a BV und
von Art. 18 der Verfassung des Kantons Zirich vom 27. Februar 2005 (KV; LS 101).

E.20.1

Gemass § 338 Abs. 1 PBG und § 2 der Geblhrenverordnung des V erwal tungsgerichts vom
3. Juli 2018 (GebV VGr; LS 175.252) legt das Baurekursgericht die Gerichtsgebihr nach
seinem Zeitaufwand, nach der Schwierigkeit des Falls und nach dem Streitwert oder dem
tatsachlichen Streitinteresse fest. Die Gerichtsgebuhr betragt in der Regel Fr. 500.- bis

Fr. 50'000.- (8 338 Abs. 2 PBG und 8§ 3 GebV VGr). In besonders aufwendigen Verfahren
kann die Gerichtsgebuhr bis auf das Doppelte erhoht werden (8 4 Abs. 1 GebV VGr). Die
Behdrde hat die Geblhrenhthe gestiitzt auf die einschl&gigen Bestimmungen nach
pflichtgeméssem Ermessen festzusetzen, wobei ihr — angesichts des oftmals weiten
Gebuhrenrahmens — in der Regel ein grosser Ermessensspielraum zusteht (VGr, 12. Mai
2023, VB.2022.00069, E. 5.2.3). Das Verwaltungsgericht prift Kostenentscheide nur auf
Rechtsverletzungen und nicht auf Angemessenheit.

E.20.2

Das Aquivaenzprinzip konkretisiert das V erhaltnisméssigkeitsprinzip und das
Willkuarverbot fir den Bereich der Kausalabgaben. Es bestimmt, dass eine Gebihr nicht in
einem offensichtlichen Missverhatnis zum objektiven Wert der abzugeltenden Leistung
stehen darf und sich in verniinftigen Grenzen halten muss. Der Wert der Leistung bemisst



sich nach dem wirtschaftlichen Nutzen, den sie dem Pflichtigen bringt, oder nach dem
Kostenaufwand der konkreten Inanspruchnahme im Verhdtnis zum gesamten Aufwand des
betreffenden Verwaltungszweigs. Dabei darf auf Durchschnittserfahrungen abgestel It
werden, weshalb die Gebihren nicht in jedem Fall genau dem erbrachten
Verwaltungsaufwand entsprechen missen. Sie sollen jedoch nach sachlich vertretbaren
Kriterien bemessen sein und nicht Unterscheidungen treffen, fir die keine verniinftigen
Griunde ersichtlich sind. Bei ihrer Festsetzung darf innerhalb eines gewissen Rahmens der
wirtschaftlichen Situation des Pflichtigen und dessen Interesse am abzugeltenden Akt
Rechnung getragen werden. Zudem darf gemass dem Aquivalenzprinzip die Hohe der
Gebuhr die Inanspruchnahme gewisser Institutionen nicht verunméglichen oder Gberméssig
erschweren. Die neuere Rechtsprechung des Bundesgerichts betont, dass dies namentlich
beziiglich der Gerichtsgebihren gilt und dass deren Héhe aufgrund der Rechtsweggarantie
gemass Art. 29a BV den Zugang zur Justiz nicht Uberméssig erschweren darf (BGE 145 |
52 E.5.2.1;BGE 1431 227 E. 5;BGE 1411 105 E. 3.2.2; VGr, 12. Mai 2023,
VB.2022.00069, E. 5.2.2; VGr, 8. Juli 2020, VB.2018.00760, E. 6.5). Zu beachten ist bei
der Festlegung der Gerichtsgebihr auch Art. 18 Abs. 1 KV, wonach jede Person u. a.
Anspruch auf eine wohlfeile Erledigung des Verfahrens hat. Der Begriff "wohlfeil"
bedeutet, dass Rechtsuchende ohne allzu grosses finanzielles Risiko Zugang zu den
Gerichten und Verwaltungsinstanzen haben sollen und ein Verfahren fur die
Rechtsuchenden grundsétzlich bezahlbar sein soll. Das schliesst nicht aus, dass sich die
Gebuhrenhthe nach dem Streitwert richtet (VGr, 8. Juli 2020, VB.2018.00760, E. 6.6).

E.20.3

Die Vorinstanz legte die Gerichtsgebtihr auf Fr. 40'000.- fest. Hinzu kamen Fr. 265.-
Zustellkosten. Die Verfahrenskosten wurden den 8 Rekurrierenden, auf deren Rekurs nicht
eingetreten wurde, zu je 1/192 und den Ubrigen 46 Rekurrierenden zu je 1/48 auferlegt. Die
auferlegte Gerichtsgebuhr liegt innerhalb des von § 338 Abs. 2 PBG und 8 3 GebV VGr
gesetzten Ublichen Rahmens, ohne dass sieim Sinnvon 8§ 4 Abs. 1 GebV VGr erhoht
worden ware. Das tatséchliche Streitinteresse war angesichts der Bedeutung der mit dem
Gestaltungsplan ermdglichten Bauvorhaben insgesamt sehr gross, wenngleich in derartigen
Konstellationen vom Interessenwert aus Sicht des Bauherrn nicht ohne Welteres auf jenen
rekurrierender Dritter geschlossen werden kann (vgl. VGr, 8. Juli 2020, VB.2018.00760,

E. 6.7). Der zeitliche Aufwand fir die Vorinstanz war mit Blick auf die Verfahrensschritte
(u. a. Zwischenentscheid Uber superprovisorische Massnahmen, Abteilungsaugenschein,
doppelter Schriftenwechsel und weitere Eingaben) und die ausserordentlich grosse Anzahl
Rugen ebenfalls tberdurchschnittlich hoch. Die Hohe der Gerichtsgebihr hélt damit vor
dem Aquivalenzprinzip stand. Unter Berticksichtigung dessen, dass sich die Kosten auf

54 rekurrierende Personen verteilen, erscheint die Hohe der Gerichtsgebthr auch mit

Art. 29a BV und mit Art. 18 KV vereinbar. Nach dem Ausgefuhrten erweist sich die
vorinstanzliche Kostenregelung nicht al's rechtsverletzend.

E.21
Nach dem Ausgefihrten ist die Beschwerde abzuwei sen.

E.221

Ausgangsgemass sind die Kosten des Beschwerdeverfahrens den Beschwerdef iihrenden
aufzuerlegen (vgl. 8 65aAbs. 2 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 VRG). Bei der Festsetzung
der Gerichtsgebuhren ist mitzuberiicksichtigen, dass die Beschwerdefihrenden auch vor



Verwaltungsgericht zahlreiche Einwande zur Beurteilung gestellt haben und das Verfahren
sehr aufwendig war. Die Beschwerdefiihrenden haften solidarisch fur ihren gesamten Anteil
(vgl. 8 14 VRG). Aufgrund des Verfahrensausgangs besteht kein Anlass, die Gerichtskosten
und Partei entschédigungen im Rekursverfahren neu zu verlegen.

E. 222

Den Beschwerdefiihrenden ist ausgangsgemass keine Partel entschadigung nach § 17 Abs. 2
VRG zuzusprechen. Den Beschwerdegegnerinnen 4-9 ist antragsgemass eine angemessene
Parteientschadigung nach § 17 Abs. 2 lit. ain Verbindung mit § 17 Abs. 3 VRG zu Lasten
der BeschwerdefUhrenden zuzusprechen. Die BeschwerdefUhrenden haben die
Partelentschadigung unter solidarischer Haftung zu tragen. Der Beschwerdegegner 1 und
die Beschwerdegegnerin 3 beantragen ebenfalls eine Parteientschadigung. Dem
Gemeinwesen ist gestutzt auf § 17 Abs. 2 lit. a VRG gemass standiger Rechtsprechung
lediglich in Ausnahmeféallen, insbesondere bei ausserordentlichen Bemihungen, eine solche
zuzusprechen. Die Entschédigungsberechtigung des Gemeinwesens entfallt in der Regel,
well das Erheben und Beantworten von Rechtsmitteln zu den angestammten amtlichen
Aufgaben gehort, der Aufwand fir das Rechtsmittel verfahren jenen nicht wesentlich
Ubersteigt, den das Gemeinwesen im Rahmen des nichtstreitigen Verfahrens ohnehin
erbringen musste, und die Behdrden meist einen Wissensvorsprung aufweisen (VGr,

19. September 2024, VB.2023.00621, E. 10.2 mit Hinweis). Ein Ausnahmefall liegt nicht
vor, weshalb dem Beschwerdegegner 1 und der Beschwerdegegnerin 3 keine

Partel entschadigung zuzusprechen ist.
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