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Privater Gestaltungsplan «Baufeld K3» -
Genehmigung

Gemeinde Regensdorf
Lage Bahnhof Nord, Kat.-Nr. 8504

Massgebende - Plan 1:500 vom 12. Marz 2020

Unterlagen - Bestimmungen vom 12. Marz 2020

- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 12. Marz 2020

Sachverhalt .
Anlass und Zielsetzung Der knapp 1 ha grosse Perimeter des privaten Gestaltungsplans «Baufeld K3» ist Be-

der Planung standteil des 21.5 ha grossen Entwicklungsgebiets Bahnhof Nord, welches einer Zent-
rumszone mit Gestaltungsplanpflicht zugeordnet ist. Das Areal «Baufeld K3» liegt direkt
am Bahnhof Regensdorf-Watt und grenzt nérdlich an die Furttalpromenade, welche das
Rickgrat und zentrale Element des stédtebaulichen Konzepts der Gebietsentwicklung
Bahnhof Nord bildet. Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich in der Zentrumszone
ZBN-B und ist der Larmempfindlichkeitsstufe ES IIl geméss Larmschutzverordnung (LSV)
zugeteilt. Gemass Art. 11a.1 Abs. 3 BZO missen die einzelnen Gestaltungspléane dem
stadtebaulichen Konzept entsprechen. Mit vorliegendem Gestaltungsplan sollen. die in der
BZO, den Leitlinien und dem Aussenraum-Richtprojekt verankerten Ziele grundelgentu-
merverbindlich verankert werden.

zustimmung Der Gemeinderat Regensdorf setzte den privaten Gestaltungsplan «Baufeld K3» mit Be-
' schluss vom 27. Mai 2019 fest. Mit Schreiben vom 12. September 2019 ersucht die Ge-
meinde Regensdorf um Genehmigung der Vorlage.

Anhérung  Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens priifte das innerhalb der Baudirektion zustén-
dige Amt flir Raumentwicklung (ARE) die Vorlage auf Rechtmassigkeit, Zweckmassigkeit
und Angemessenheit, wobei die in Art. 2.5 der Gestaltungsplanbestimmungen erméglich-
te Unterbauung der Furttalpromenade als nicht rechtmassig beurteilt wurde. Die Gemein-
de wurde anschliessend mit Schreiben vom 20. Januar 2020 zur Anhérung eingeladen,
damit sie zum Entwurf der teilweisen Nichtgenehmigungsverfiigung Stellung nehmen
konnte. Der Gemeinderat beschloss die liberarbeitete Vorlage am 31. Mérz 2020 und
reichte die gednderten Dokumente mit Schreiben vom 3. April 2020 dem ARE ein.
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Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstéandig.

B. Materielle Priifung

Gemass BZO ist das Gebiet Bahnhof Nord mit einem hohen Wohnanteil, einer entspre-
chend hohen Siedlungsqualitat sowie hochwertigen und qualitatsvollen Aussenraumen
und Durchwegungen zu entwickeln. 20% der Baufeldflachen sind als Freiflachen (Aufent-
halts-, Spiel- und Griinflichen) auszuweisen. Die maximale Gesamthéhe im Gebiet
Bahnhof Nord betragt 25 Meter, wobei Hochhéauser zulassig sind. Die nérdlichen Bereiche
des vorliegenden Gestaltungsplanperimeters befinden sich im Bereich der Furttalprome-
nade - dem stédtebaulichen Riickgrat der gesamten Gebietsentwicklung. Fur die Furttal-
promenade sind eine hohe Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat sowie optimale Verhaltnisse
fiir den Fuss- und Veloverkehr und die Anlieferung sicherzustellen.

In den vom Gemeinderat am 22. September 2015 festgesetzten Leitlinien der Entwick-

lungsplanung Bahnhof Nord sind folgende Punkte festgehalten, welche mit vorliegendem
Gestaltungsplan grundeigentiimerverbindlich gesichert werden: Hochparterres sind in der
ersten Raumtiefe von Geb&uden entlang der Mantellinie nicht zuldssig; die Geschossho-
he der publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen der ersten Raumtiefe (5.5 Meter)
betragt mindestens 4.25 Meter von Oberkante zu Oberkante; zur Sicherung einer langfris-
tigen Baumentwicklung und Versickerung betragt die Uberdeckung der unterbauten Fla-
chen mindestens 1.5 Meter; die im Plan schematisch bezeichneten Baume sind zu pflan-
zen und bei Abgang zu ersetzen; Flachdacher sind extensiv zu begriinen; der Bahnhof-
platz Nord ist in Abstimmung mit den ubngen bahn- und busbetrieblichen Entwicklungen
am Bahnhof zu gestalten.

Das in Art. 11a.3 Abs. 1 BZO als verbindlich erkléarte und in Art. 4.2 der Leitlinien veran-
kerte Aussenraum-Richtprojekt wurde vom Gemeinderat am 14. Februar 2017 festge-
setzt. Das Aussenraum-Richtprojekt setzt sich zusammen aus Bestimmungen und zuge-
horigem Situationsplan sowie Erlauterungen inklusive lllustrationen zur prototypischen
Ausfiihrung der verschiedenen Raumtypen. Es enthalt neben den Inhalten zur Gestaltung
insbesondere auch Aussagen zur Unterbaubarkeit der Raumtypen sowie zu Konstruktion
und Ausstattung von Verkehrs-, Aufenthalts- und Grinrdaumen. Das Aussenraum-
Richtprojekt regelt die Gestaltung der Aussenrdume innerhalb und ausserhalb der Bau-
felder und sichert dadurch die in Art. 11a.1 Abs. 1, Art. 11a.2 Abs. 1 und Art. 11a.3 Abs. 4
BZO geforderten stadtebaulichen Qualitaten kraft Verweis in den Art. 11a.1 Abs. 4 sowie
11.a.2 Abs. 5 BZO in grundeigentiimerverbindlicher Weise. Flir den Erlass von Gestal-
tungsplénen ist ein angemessener Spielraum zu belassen (Art. 11.a.2 Abs. 5 BZO). Der
Perimeter des Gestaltungsplans «Baufeld K3» tangiert folgende Raumtypen geméss dem
Aussenraum-Richtprojekt: Furttalpromenade (im Norden), Bereich Althardstrasse mit
Spange (im Siiden), Stichstrassen (im Westen) und Bereich Bahnhof-Ostring (im Osten.
und Norden).

In den Géstaltungsplanbestimmungen wird die Baumasse sowie die in der BZO festgehal-
tene Gesamthdhe von maximal 25 Meter festgelegt. Zudem werden mehrere Festlegun-
gen der Leitlinien grundeigentimerverbindlich gesichert, wie z.B. in Art. 3 die Geschoss-
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hohe und Nutzung der Erdgeschosse entlang der Furttalproména’de zur Sicherstellung
einer Publikumsorientierung. Hinsichtlich einer lokalklimatisch optimierten Situation wer-
denin Art. 2.7 Fassadenmaterialien mit einer geringen Riickstrahlung vorgeschrieben. In

(Art. 4.1 wird das Aussenraum-Richtprojekt als massgebend festgelegt, damit die erforder-

lichen Aussenraum- und Aufenthaltsqualitdten gewahrleistet werden kénnen. Gemass
Art. 4.5 dient der Zwischenraum zu den Baufeldern K1/K2 als Langsamverkehrsachse, fiir
die Versickerung und Retention, als Bauvorbereichszone sowie als Zufahrt, Anlieferung,
Parkierung und als Standort fur Unterflurcontainer. Von den laut BZO mindestens gefor-
derten 20% Freiflachen innerhalb der Baufelder (entspricht 1'440 m?) sind gemass

Art. 4.6 minimal 1'000 m? als Innenhof auszugestalten. Die restlichen Flachen sind im
Zwischenraum zu den Baufeldern K1/K2 angeordnet. Von diesen geforderten Freiflachen
sind geméss Art. 4.7 mindestens die Hélfte zu begriinen. Die im Plan schematisch be-
zeichneten Baume sind zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen. Fiir die Bauten, Anla-
gen und den Umschwung wird eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von

§ 71 PBG vorgeschrieben. Das dem Genehmigungsdossier beiliegende Mobilitatskonzept
wird in Art. 6.3 als integraler Bestandteil des Gestaltungsplans verankert. Oberirdische
Parkplatze fir Besucher und Kunden sind im Zwischenraum zu den Baufeldern K1/K2
zulassig. Alle Ubrigen Parkplatze sind unterirdisch in der Tiefgarage anzuordnen. Des
Weiteren sind mindestens 200 Veloabstellplatze innerhalb des Gestaltungsplanperimeters
bereit zu stellen. Die geméass BZO vorgeschriebene Durchwegung wird einerseits im Zwi-
schenraum zu den Baufeldern K1/K2 und andererseits als mindestens 4.5 Meter breite
Wegverbindung zwischen der Althardstrasse und der Furttalpromenade schematisch
festgelegt. Wéahrendem die Zugénglichkeit der Wegverbindung im Zwischenraum fir die
Offentlichkeit dauerhaft zu gewahrleisten ist, ist sie fir die durch den Innenhof fiihrende
Wegverbindung gemaéss Art. 6.8 Abs. 2 tagstiber zu gewéhrleisten.

Der zur Genehmigung eingereichte Gestaltungsplan vermag die (ibergeordneten Vorga-
ben und Ziele grundeigentimerverbindlich zu sichern. Den mit Vorpriifung des Amts flr
Raumentwicklung vom 20. November 2018 gestellten Antragen und Empfehlungen wurde
entsprochen. Die im Rahmen der Anhérung als nicht rechtméssig beurteilte Gestaltungs-
planbestimmung (Art. 2.5) wurde dahingehend angepasst, dass unterirdische Gebaude-
teile ausserhalb der Baufelder nur dann zuldssig sind, wenn sie untergeordneten Charak-
ter haben, und eine minimale Uberdeckung von 1.5 Meter gewéhrleistet ist. Im Bereich
der Furttalpromenade sind die untergeordneten, unterirdischen Geb&udeteile nur auf den
ersten 5 Metern ab Baufeldgrenze zulassig. Im Erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV
wird diese Bestimmung dahingehend prazisiert, dass in diesem 5 Meter breiten Bereich
lediglich ein Abwurfschacht fiir eine Pelletheizung als unterirdisches Gebaudeteil vorge-
sehen ist.

C.  Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage geméss Dispositiv 1l) und die Gemeinde sind durch die Genehmigung nicht
beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten
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und Verbénden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Ge-
nehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veroffent-
lichen und aufzulegen.

Gestltzt auf § 4 und § 9 der Geblhrenordnung fur Verwaltungsbehoérden ist fur diese
Verfligung eine Gebuhr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

Der private Gestaltungsplan «Baufeld K3», welchem der Gemeinderat Regensdorf

“mit Beschllissen vom 27. Mai 2019 und 31. Méarz 2020 zugestimmt hat, wird geneh-

migt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betragt Fr. 2'015.80 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv 1l dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zlirich, Postfach, 8090 Ziirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mdg-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Regensdorf wird eingeladen )

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu verof-
fentlichen

diese Verfugung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veroffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

Mitteilung an

Gemeinde Regensdorf (unter Beilage von sieben Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

~ Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
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*Q Acht Grad Ost AG, Wagistrasse 6, 8952 Schlieren (Katasterbearbeiterorganisation
KBO) '

- Suter von Kénel Wild AG, Férrlibuckstrasse 30, 8005 Ziirich (Rechnungsadressatin)

Amt fiir

VERSENDET AM 2 &, APR. 2020 /:avmentwicklur:g







Gemeinde

Regensdorf
TTERSE

Kanton Ziirich

Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3"

Genehmigung Situationsplan

1:500

Von der Grundeigentiimerin Kat. Nr. 8504 aufgestellt am
Mobimo AG

2 ’ ”//ZA/_‘,/ /0&
Vom Gemeinderat zugestimmt am 27.5.2019 / 31.3.2020

Namens des Gemeinderates

Der PréZ IZ?C/EQH:

Von der Baudirektion genehmigtam - 2 &, April 2020

BDV-Nr. OLFS\(/Z/ >

Suter ¢ von Kanel « Wild *« AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch 32487 - 12.3.2020
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Kanton Zrich

Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3"

Genehmigung Bestimmungen

Von der Grundeigentiimerin Kat. Nr. 8504 aufgestellt am

Mobimo AG

Vom Gemeinderat zugestimmt am 27.5.2019 / 31.3.2020

Namens des Gemeinderates
Der Préasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fiir die Baudirektion: BDV-Nr.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch 32487 -12.3.2020




Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Bestimmungen

1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

Zweck

Geltungsbereich

Verhaltnis zur Bau- und
Zonenordnung

Lage und Zahl

Baumasse

1. Allgemeine Bestimmungen

Der Gestaltungsplan "Baufeld K3" bezweckt im Sinne von

Art. 11a der Bauordnung:

* eine schrittweise Transformation des Industrieareals in ein
Areal mit gemischter Nutzung,

* einen Beitrag an die Entwicklung eines durchmischten
Areals Bahnhof Nord zu leisten, namentlich die Wohn-
nutzung auf dem Areal zu realisieren,

* eine koordinierte Gestaltung der Freiraume sicherzustellen,
welche dem Ort eine unverwechselbare Identitat gibt, zur
Adressbildung beitragt und eine hohe Aufenthaltsqualitat
aufweist,

+ eine Uberbauung von besonders guter stadtebaulicher und
architektonischer Qualitat in unmittelbarer Nahe des Bahn-
hofs zu ermdglichen, zu férdern und sicherzustellen und

» die Erschliessung (Verkehr, Ver- und Entsorgung) und Ge-
bietsausstattung sicherzustellen und auf die Anspriiche des
neuen Quartiers abzustimmen.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zugehérigen
Situationsplan 1:500 festgehalten.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, ist die jeweils
gultige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Regensdorf
massgebend, basierend auf der bis zum 28. Februar 2017 gel-
tenden Fassung des Planungs- und Baugesetzes vom 1. Juli
2015.

2.  Bebauung

' Die zulassige Situierung des oberirdischen Hauptgebaudes
ergibt sich aus dem im Plan festgelegten Baubereich und den
Anbaupflichtpunkten.

2 Unabhangig von Strassenabsténden kdnnen Gebaudeteile auf
die Baubereichsgrenzen gestellt werden.

Die zulassige oberirdische Baumasse betragt 74'840 m®. Zu-
satzlich durfen fir die Ausgestaltung von Arkaden maximal
3'000 m® in den im Plan bezeichneten Bereichen beansprucht
werden.

Suter ¢ von Kanel « Wild * AG



Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Bestimmungen

2.3 Erdgeschosskote

2.4 \Vorspringe

2.5 Unterirdische Bauten

2.6 Gewachsener
Boden

2.7 Fassadenmaterial

Publikumsorientierte
Erdgeschossnutzungen

Die Erdgeschosskote ist auf die Héhenlage bestehender Stras-
sen abzustimmen. Hochparterres sind in der ersten Raumtiefe

von Gebaudeteilen entlang der im Situationsplan bezeichneten
Mantellinien nicht zulassig.

Oberirdische Vorspriinge dirfen die Baubereichsgrenze ab Un-
terkante zweites Obergeschoss auf einem Drittel der betreffen-
den Fassadenlange bis héchstens 2.5 m tberstellen.

' Untergeordnete, unterirdische Gebaudeteile sowie oberirdi-
sche, die den gewachsenen Boden um nicht mehr als einen
Meter Uberragen, sind unter Vorbehalt von Ziffer 2.5 Abs. 2 und
3 punktuell auch ausserhalb des Baubereichs zulassig, zur
Furttalpromenade hin jedoch nur auf den ersten 5 m. Sie dirfen
den gestalteten Boden aber nicht tberragen.

2 Zur Verbindung zweier Tiefgaragen sind Unterbauungen den-
noch maoglich. Diese sind auf ein Minimum zu beschranken.

3 Die Pflanzung der Baume gemass Aussenraum-Richtprojekt
darf dadurch nicht beeintrachtigt oder verunmdéglicht werden.
Fir die Pflanzung von Bdumen muss die Uberdeckung mindes-
tens 1.5 m ab gestaltetem Boden betragen und die Versicke-
rung muss maglich bleiben. Jedenfalls ist mit einer genigenden
Erdlberdeckung eine gestalterisch zusammenhangende und
langfristige Baumentwicklung sicherzustellen.

Die im Situationsplan aufgefiihrten H6henlinien gelten als ge-
wachsener Boden.

Zur Vermeidung von Hitzeinseln werden Fassadenmaterialen
mit einer geringen Rickstrahlung verwendet.

3. Nutzweise

1 Zur Sicherstellung von publikumsorientierten Nutzungen sind
Erdgeschosse entlang der zukinftigen Furttalpromenade (heuti-
ge Feldstrasse und dem Ostring auf einer Lange, welche der
Lange der massgebenden Mantellinie entspricht, ausschliess-
lich publikumsorientierten Nutzungen vorbehalten. Die Ge-
schosshdhe muss mindestens 4.25 m von Oberkante zu Ober-
kante aufweisen. Diese Anforderung gilt flr eine erste Raum-
tiefe von mindestens 5.50 m und fir Fassaden, welche der
massgebenden Mantellinie zugewandt oder von dieser aus gut
erreichbar sind.

Suter ¢ von Kanel « Wild * AG



Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Bestimmungen

4.1

4.2

4.3

4.4

Aussenraum-
Richtprojekt

Furttalpromenade
(heutige Feldstrasse)

Althardstrasse

Ostring

2 |In diesen Erdgeschossen sind Wohnnutzungen nicht zuléssig.
Als publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen gelten insbe-
sondere auch Hotelempfangsraume, Kinderhort und derglei-
chen.

4. Aussenraum

' Fur die Gestaltung der Aussenrdaume innerhalb und ausser-
halb des Baubereichs ist das gestltzt auf die Bau- und Zonen-
ordnung vom Gemeinderat festgesetzte Aussenraum-Richt-
projekt massgebend.

2 Mit dem Baugesuch sind die detaillierte Umsetzung und die
ortsspezifische Konkretisierung des Aussenraum-Richtprojekts
im Umgebungsplan darzustellen.

Auf der zuklinftigen Furttalpromenade verlauft entlang dem
Baubereich ein Bewegungsraum fiir Fussganger, Velofahrer
und die Anlieferung. Die mittlere Zone ist als zentraler Griin-
raum mit Baumen ausgestaltet und dient gleichzeitig als Auf-
enthaltsbereich. Die Flachen dienen teilweise auch dem o6ffent-
lichen Busverkehr.

" Entlang der Althardstrasse ist der Bereich zwischen Baube-
reichsgrenze und Trottoir als Bewegungsraum flir Fussganger
sowie die Anlieferung und Zufahrt und die Businfrastruktur zu
gestalten. Versickerungs- und Retentionsflachen sind ebenfalls
zulassig.

2 Fir die OV-Nutzung ist die Erstellung eines Wartehduschen
zulassig.

' Auf dem Niveau des Ostrings resp. Bushofs dirfen unterirdi-
sche Bauten erstellt werden.

2 Daflir notwendige Erdarbeiten gelten nicht als Abgrabungen
gemass 1a.7 BZO.

3 Die geplanten baulichen Anpassungen am Bushof miissen je-
derzeit gewahrleistet sein.

4 Suter + von Kanel » Wild « AG



Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Bestimmungen

4.5 Zwischenraum zu

4.6

4.7

4.8

4.9

Baufeldern K1/K2

Innenhof

Grinflachen

Baume

Dachflachen

4.10 Erstellung Aussen-

raume

' Der Raum zwischen dem Baubereich K3 und den benachbar-
ten Baufeldern K1 und K2 wird als zusatzliche Langsamver-
kehrachse, fir die Versickerung, die Retention und als Baube-
reichsvorzone sowie als Zufahrt, Anlieferung, Parkierung und
fur Unterflurcontainer genutzt.

2 Er ist soweit mdglich zu begriinen. Oberflachlich versiegelte
Bereiche fur Wege, Hauszugange, die Zufahrt und Anlieferung,
oberirdische Parkplatze sowie die Einrichtung von Unterflurcon-
tainern sind zulassig.

" Im bezeichneten Bereich ist ein aufenthaltsfreundlicher, quali-
tatsvoller Innenhof auszugestalten. Die minimale zusammen-
hangende Grosse betréagt 1'000 m?.

2 Dazu zahlen auch Dachflachen auf dem Erdgeschoss, welche
Uber Treppen oder Rampen mit dem Erdgeschoss verbunden
sind.

3 Ein angemessener Teil ist zu begriinen.

Von den gemass Art. 11a.3 BZO geforderten Freiflachen ist
mindestens die Halfte zu begriinen. Diese Grinflachen sind
soweit moglich fir die Versickerung und Retention zu verwen-
den. Dies gilt grundsatzlich auch fir die tbrigen Freiflachen,
soweit deren Funktion dies zulasst.

Die im Plan schematisch bezeichneten Baume sind zu pflanzen
und bei Abgang zu ersetzen. Die genaue Anzahl, die Lage und
Grosse der Pflanzen sind im Bauprojekt zu definieren. Es sind
standortgerechte Arten zu verwenden.

Dachflachen sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als
Terrasse genutzt oder fir den Bau von Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie oder technischen Aufbauten beansprucht
werden.

! Mit der Fertigstellung des Bauvorhabens samt zugehérigen
Aussenrdumen auf dem Baufeld sind auch die Mischverkehrs-
und Aufenthaltsflachen ausserhalb des Baufeldes in Absprache
mit der Gemeinde zu erstellen. Wenn eine Erstellung noch nicht
maglich ist, ist sie in geeigneter Form sicherzustellen.

2 Materialisierung, Beleuchtung und Méblierung werden nach
den Richtlinien der Gemeinde Regensdorf bestimmt.
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Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Bestimmungen

5.1 Grundsatz

5.2 Uberbauungskonzept

5.3 Baubewilligungs-
verfahren

6.1 Zu- und Wegfahrten

5.  Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der baulichen Umgebung so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von

§ 71 PBG erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch fir Mate-
rialien und Farben.

Diesem Gestaltungsplan liegt ein Uberbauungskonzept zugrun-
de, welches nach den Vorgaben der Leitlinien des Gemeinde-
rats in einem Konkurrenzverfahren ermittelt wurde.

' Das Baubewilligungsgesuch hat auf der Empfehlung des Be-
urteilungsgremiums des Konkurrenzverfahrens zu basieren.

2 Das Uberbauungskonzept gemass Empfehlung des Beurtei-
lungsgremiums ist fir das Bauprojekt massgebend und von der
Bewilligungsbehérde im Rahmen ihres Ermessens zu berick-
sichtigen. Soweit das gestitzt auf das Konkurrenzverfahren ge-
fundene Uberbauungskonzept zu den zu beurteilenden Punkten
Aussagen macht und diese mit der Baueingabe eingehalten
sind, gelten die Anforderungen gemass Ziff. 5.1 als erfullt.

6.  Erschliessung

' Die Erschliessung erfolgt iber die Althardstrasse.

2 Die zukiinftige Furttalpromenade dient im Abschnitt Baufeld
K3 als Mischverkehrsflache flr Fussganger, Velofahrer und den
offentlichen Verkehr, als Aufenthaltsbereich sowie als Aussen-
bereich flr angrenzende gewerbliche Nutzungen und zur An-
lieferung.

3 Der Gemeinderat bewilligt die notige voriibergehende, weiter-
gehende Erschliessung Uber die Furttalpromenade, wenn die
definitive plankonforme Zufahrt rechtlich und tatsachlich gesi-
chert ist, aber auf Grund des Standes der Entwicklung auf an-
deren Baufeldern oder dem Stand der Realisierung von Uberge-
ordneten Erschliessungsanlagen objektiv noch nicht moglich ist.

“ Die Anordnung der Parkplatze und die Gestaltung der Zu- und
Wegfahrt sowie die Anlieferung werden so auszugestalten,
dass sie nicht zu Beeintrachtigungen auf der Althardstrasse
fuhren.
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Bestimmungen

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Parkplatzzahl

Mobilitatskonzept
Parkplatzbewirt-

schaftung

Oberirdische Park-
platze flir Besucher
und Kunden

Tiefgarage

Veloabstellplatze

Wegverbindungen

' Die maximale und minimale Parkplatzzahl ergibt sich aus der
"Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommuna-
len Erlassen" der Baudirektion vom Oktober 1997.

2 Fir die Bestimmung des massgeblichen Bedarfs ist die OV-
Guteklasse B massgebend. Das Parkplatzangebot ist hochs-
tens in der Mitte zwischen dem minimalen und dem maximalen
massgeblichen Bedarf festzulegen.

Das Mobilitatskonzept in der Beilage ist integraler Bestandteil
des Gestaltungsplans.

Die Kunden-Parkplatze missen lenkungswirksam bewirtschaf-
tet werden.

' Oberirdische Parkplatze sind im Zwischenraum zu den Baufel-
dern K1/K2 zulassig.

2 Die Zu- und Wegfahrt zu diesen Parkplatzen hat ausschliess-
lich Gber die Althardstrasse zu erfolgen.

' Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage muss innerhalb des im
Situationsplan bezeichneten Bereichs ins Gebaude integriert
sein.

2 |m Rahmen der Baubewilligung ist der Nachweis zu erbringen,
dass die Tiefgarage mit einer kiinftigen Tiefgarage in den Bau-
feldern K1/K2 verbunden werden kann.

"Im Mobilitatskonzept ist eine ausreichende und gut erreichbare
Anzahl an Veloabstellplatzen gestitzt auf das Merkblatt des
kantonalen Amts fiir Verkehr festzulegen.

2Es sind min. 200 6ffentliche Veloabstellplatze im néheren Be-
reich des Abgangs zum Bahnhof und dem Bushof vorzusehen.

' Zwischen der Althardstrasse und der Furttalpromenade ist im
bezeichneten Bereich (Zwischenraum zu den Baufeldern
K1/K2) eine attraktive, dauerhaft 6ffentlich nutzbare baufeldin-
terne Durchwegung flr Langsamverkehr zu gewahrleisten.

2Durch den Innenhof ist eine attraktive, 6ffentlich nutzbare
Durchwegung flr Fussganger zu gewahrleisten, deren Zugang-
lichkeit tagstiber gewahrleistet wird. Die Gebaudedurchgange
muissen mindestens die im Plan bezeichneten Breiten aufwei-
sen.
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Bestimmungen

7.1 Entsorgung

7.2 Meteorwasser

7.3 Energie

7.4 Storfalle

8.1 Empfindlichkeitsstufe

8.2 Massgebliche
Empfangspunkte

7. Ver-und Entsorgung / Umwelt

' Fur die Entsorgung der im Planungsgebiet anfallenden Abfalle
sind die noétigen Flachen auszuscheiden und es sind die erfor-
derlichen Einrichtungen als Unterflurlésungen zu schaffen.

2 Die Einrichtungen sind ausserhalb der Furttalpromenade an-
zuordnen und gestalterisch gut in die Umgebung zu integrieren.

Das im Gestaltungsplangebiet anfallende unverschmutzte Me-
teorwasser ist in Anwendung von Art. 7 Gewasserschutzgesetz
und nach Massgabe des generellen Entwasserungsplanes
nach Mdoglichkeit in geeigneter Weise (nétigenfalls mittels Re-
tentionsmassnahmen) dem Grundwasser zuzufiihren, falls dies
der Baugrund zuldsst.

Neubauten haben mindestens dem zum Zeitpunkt des bau-
rechtlichen Entscheides gultigen Minergie-Grenzwert (gewich-
tete Energiekennzahl) zu entsprechen oder die Anforderungen
des § 10a Energiegesetz sind um 20% zu unterschreiten. Eine
Zertifizierung nach Minergie ist nicht erforderlich.

Bei Neubauten sind geeignete Massnahmen zur Storfallvor-
sorge gegenuber der Bahnlinie umzusetzen, soweit diese wirt-
schaftlich und technisch verhaltnismassig sind (bspw. betref-
fend Nutzungsbeschrankung, Entfluchtung, Fassadengestal-
tung, Zu- und Abfahrten und Haustechnik). Dies gilt insbeson-
dere fir Nutzungen mit hohen Personenzahlen oder emp-
findliche Einrichtungen.

8. Larmschutz

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe IlI.

' Als massgeblicher Empfangspunkt gilt die Mitte der zur Liif-
tung notwendigen Fenster larmempfindlicher Wohnraume. Die-
ser muss jedoch mindestens 1.5 m tber dem Geschossboden
liegen.

2 Die Flache dieser Luftungsfenster muss mindestens 5% der
Bodenflache des zu bellftenden Raumes betragen, sofern noch
andere (6ffenbare) Fenster vorhanden sind. Sind keine anderen
Fenster bzw. nur festverschlossene Fassadenelemente zur Be-
lichtung vorhanden, so muss das Liftungsfenster 10% der Bo-
denflache umfassen.
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Bestimmungen

8.3 Massnahmen fiir
betriebliche Nutzungen

8.4 Massnahmen fir
Wohnnutzungen

8.5 Allgemeine
Anforderungen

8.6 Larmgutachten

8.7 Larmschutzwande/
-walle

Inkrafttreten

3 Das Liiftungsfenster muss ins Freie fiihren und diese Verbin-
dung darf nicht von Fassadenteilen oder anderen baulichen
Hindernissen unterbrochen werden.

Fir larmempfindliche Betriebsraume gelten die Immissions-
grenzwerte der ES Il fur die Tagperiode vom 70 dB. Werden
diese Uberschritten, so sind die Raume mit einer kontrollierten
Liftung auszustatten. Betriebsraume entlang des Ostrings sind
zwingend mit einer kontrollierten Liftung auszustatten.

' Gebaudeteile entlang dem Ostring sind in einem Abstand von
maximal 5 m zur Baubereichsgrenze bis zu einer Gebaudehohe
von vier Geschossen in geschlossener Bauweise zu erstellen.

2Mit der Anordnung der Baukdrper (Riegelbauten) sind larmge-
schutzte Aussenrdume zu schaffen.

' Bei Wohnungen sind bei mindestens einem larmempfindlichen
Wohnraum die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe
Il einzuhalten.

2Bei Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte an allen
Fenster eines Wohnraumes muss sichergestellt sein, dass die
Wohnung Uber einen ruhigen Aussenraum verfligt und bei der
betroffenen Wohnung zusatzlich die Mehrheit (fir Eckbereiche
die Halfte) der larmempfindlichen Wohnraume die Immissions-
grenzwerte ES Il einhalten.

3 Solche Ausnahmen kénnen pro Wohnung fiir héchstens einen
Drittel der larmempfindlichen Raume beansprucht werden, so-
fern fUr diese Raume die Installation einer Einzelraumliftung
oder Wohnungsliiftung vorgesehen ist.

Fir larmempfindliche Wohnraume ist mit dem Baugesuch
nachzuweisen, dass die Larmschutzvorschriften gemass den
Ziffern 8.1 - 8.5 eingehalten sind.

Freistehende Larmschutzwande oder Larmschutzwalle sind
nicht zulassig.

9.  Schlussbestimmungen

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der kantonalen Genehmigung in Kraft. Der Gemeinderat Re-
gensdorf bestimmt den Zeitpunkt der entsprechenden Publika-
tion.
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Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

1. Einleitung

1.1 Rahmen und Veranlassung

Der Gestaltungsplan fir das Baufeld K3 ist ein Baustein zur
Realisierung des stadtebaulichen Konzepts im Gebiet Althard-
und Wehntalerstrasse zwischen den Waldchen Hardhdlzli und
Schlatt. Dieses ubergeordnete Gestaltungs- und Entwicklungs-
konzept fur das gesamte Gebiet Bahnhof Nord entspricht sei-
nerseits dem Leitbild 2042 und wurde mit der Revision der Bau-
ordnung 2015 fur das gesamte Gebiet Bahnhof Nord rechtlich
verankert. Damit will die Gemeinde Regensdorf unter Mitwir-
kung der betroffenen Grundeigentimer, interessierter Bevolke-
rungskreise und in enger Zusammenarbeit mit den regionalen
Interessenverbanden innert 30 Jahren ein urbanes und nach-
haltiges Regionalzentrum im Furttal schaffen.

1.2 Ausgangslage

Rahmenbedingungen Das Planungsgebiet grenzt an die Feld- und Althardstrasse,
den Ostring und den Bahnhof und ist der Zentrumszone Z-BN B
zugeordnet.

Fir dieses gesamte Entwicklungsgebiet ist in der BZO eine Ge-
staltungsplanpflicht verankert.

Luftbild mit GP-Perimeter

Gestaltungsplanperimeter
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Ausschnitt Zonenplan
- K Kemzone
QE Quartiererhaltungszone
I - Wohnzone 2.2 / méssig starende
Betriebe zuldssig
- W25 Wohnzone 2.5 | méssig sidrende
Betriebe zulassig
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Erganzungsplan Bahnhof Im Ergénzungsplan Bahnhof Nord zur BZO wurden Baufelder,

Nord Anbaupflichtpunkte und publikumsorientierte Erdgeschossnut-
zungen festgelegt. Zudem wurde pro Baufeld resp. Teilbaufeld
aufgezeigt, welche Baumasse als vertraglich erachtet wird. Die
Baumasse wurde jedoch nicht rechtskraftig festgelegt und ist
daher in den nachfolgenden Gestaltungsplanen zu definieren.
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#ems?  Baufeld K3
KavenBeh__—— | Zone Z-BN B
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‘ il K2 Baumasse:
z 74840 m*
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Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Verfahren

Aufgabe

2. Entwicklung Baufeld K3
2.1 Studienauftrag

Die Mobimo Management AG veranstaltete im Auftrag der
Mobimo AG einen einstufigen Studienauftrag auf Einladung. Es
wurden insgesamt sechs Architektenteams angefragt, die je-
weils ein Projekt erarbeiteten.

In der ersten Phase des Studienauftrages, bis zur Zwischenkri-
tik, galt es fur den erweiterten Perimeter, zusammen mit dem
Baufeld M eine stadtebauliche Leitidee zu entwickeln. In einer
zweiten Phase bis zur Schlussabgabe lag der Fokus auf dem
Baufeld K3 und der dortigen, detaillierten Entwicklung eines
Wohn- und Gewerbegebaudes. Die Volumenstudie auf dem
Baufeld M wird nach Beendigung des Studienauftrags vorerst
nicht weiterbearbeitet.

Es wurde ein Projekt erwartet, das hinsichtlich der stadtebau-
lichen und architektonischen Qualitat sowie der Nachhaltigkeit
Uberzeugt, dem Anspruch an preisgunstiges Wohnen und den
weiteren detaillierten Anforderungen Rechnung tragt. Der
Wohnanteil sollte dabei maximiert werden.

Der Entwurf fur das Gebaude sollte Eigenstandigkeit und Mo-
dernitat ausstrahlen sowie gleichzeitig dem Gedanken der so-
zialen, 6kologischen und 6konomischen Nachhaltigkeit entspre-
chen. Identitatsstiftende Architektur sollte dazu beitragen, dass
sich die zuklnftigen Bewohner Uber ihre eigenen Wohnungen
hinaus mit dem Ort identifizieren kdnnen.

Mit funktionalen und flexiblen Grundrissen und dem ékonomi-
schem Umgang mit den zur Verfiigung stehenden Flachen, soll-
te ein Projekt mit hoher Wohn- und Lebensqualitat entstehen.

Die schnelle Umsetzung und die Bewilligungsfahigkeit des Pro-
jekts standen ebenso im Vordergrund, wie die Markttauglichkeit
und die Schaffung besonderer Alleinstellungsmerkmale.
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Konkurrenzverfahren

Beurteilung

Stadtebauliche Qualitat

2.2 Projekt Marazzi + Paul Architekten AG

Der Projektvorschlag von Marazzi + Paul Architekten AG,
Zurich wurde als Resultat des Studienauftrags von der Jury zur
Weiterbearbeitung empfohlen (Details vgl. Jurybericht).

Das Projekt tGberzeugt mit einer sowohl einfachen wie klaren
Antwort auf die stadtebaulich anspruchsvolle Ausgangslage.
Die Strategie des Blockrands und die klare Trennung von Woh-
nen und Gewerbenutzung lassen in der weiteren Bearbeitung
und wahrend des gesamten Gebaudezyklus einen grossen
Spielraum offen. Mit den ansprechenden Wohnungen, attrakti-
ven Aussenrdumen und dem grinen Innenhof sind die Voraus-
setzungen fir einen vorbildlichen Wohnbau mit innovativer und
publikumsorientierter Sockelnutzung im neuen Quartier Bahn-
hof Nord gegeben. Die erhéhten Anforderungen im Sinne von
§ 71 PBG beurteilt die Jury als erflillt.

j —
Talll e laatl B |
x[l[' !I-'!::!’!;,H—l LI ’

! 1

[ For e .
‘|

Eine klassische Blockrandbebauung besetzt den Bauperimeter
vollumfanglich. Das siebengeschossige, markante Volumen
umschliesst im Inneren einen sehr intimen, begrinten Innenhof,
der Uber zwei Durchgange mit der Stadtebene in Verbindung
tritt. In den obersten zwei bzw. drei Geschossen zur Althard-
strasse und Furttalpromenade befinden sich gliedernde Ein-
schnitte im Blockrandvolumen. Das Uberhdhte Sockelgeschoss
wird durch den umlaufenden Arkadengang deutlich abgesetzt.
Auf dem breiteren und herausstehenden Erdgeschossdach im
Bereich des Innenhofes sind private Dachterrassen
vorgesehen.
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Frei-/Aussenraume und
Integration

Situationsplan

Das Element der Arkade ist eine integrierende Geste zur Stadt,
die das Potenzial der Aussenrdume aufnimmt. Zusatzlich wer-
den durch den umlaufenden Arkadengang die Passantenstro-
me konsequent gefiihrt. Die publikumsorientierten Flachen im
Erdgeschoss aktivieren die Fussgangerflachen und kommuni-
zieren mit dem offentlichen Raum.

Der introvertierte Innenhof stellt einen qualitativen Kontrast zum
belebten und urbanen Umfeld dar. Eine neu angedachte nord-
westliche Wegverbindung durch das Baufeld K schafft flr Fuss-
ganger und Fahrradfahrer eine zusatzliche Verknupfung mit
dem Quartier und erweitert dessen Durchquerungsmadglich-
keiten.

Die Bushaltekanten auf dem Ostring kénnen Uber eine neu ge-
staltete Treppenanlage mit der Erdgeschossebene des Ge-
baudes verbunden werden, sodass dennoch eine klare raum-
liche Trennung zwischen Stadt- und Strassenebene erfolgt.

Es sind flr jede Wohnung qualitatsvolle und larmabgewandte
Aussenraume vorgesehen, mehrheitlich Balkone mit Ausrich-
tung zum privaten Innenhof. Begriinte Dachgarten sind fir ein-
zelne Wohnungen im 1. Obergeschoss vorgesehen und der
halbprivate Innenhof bietet allen Bewohnern hohe Aufenthalts-
qualitat.
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Publikumsorientierte Zone
und Verkaufsflachen

Verkehrs- und
Erschliessungskonzept

Weiterentwicklung

Im Erdgeschoss ist die gewerbliche Nutzung vorgesehen. Mit
sechs Metern Raumhoéhe sind sowohl eine eingeschossige Ver-
kaufsnutzung als auch zweigeschossige Buro- und Gewerbe-
nutzungen oder Wohnateliers mdglich. Das innovative System
weist einen sehr hohen Nutzwert und grosse Flexibilitat aus.
Die Zuganglichkeit und Sichtbarkeit der Flachen ist von allen
relevanten Seiten gewahrleistet sowie klar von der Wohnnut-
zung getrennt.

Die Gebaudezufahrt erfolgt Uber eine Tiefgarageneinfahrt an
der Althardstrasse. Die eingeschossige, unterirdische Einstell-
halle weist eine ausreichende Anzahl an Parkplatzen sowie die
erforderlichen Veloabstellplatze auf.

Die interne Gebaudeerschliessung ist effizient Giber sechs Er-
schliessungskerne und Laubengange gelost.

2.3 Abgeschlossenes Vorprojekt

Im Rahmen des weiteren Planungsprozesses wurde das Richt-
projekt insbesondere in folgenden Punkten weiterentwickelt:

* Qualitatsvoller Zugang zur publikumsorientierten EG- Nut-
zung und geschiitzte Umwegung des Baufeldes tUber den
Arkadengang

» Direkte, begrunte und beruhigte Querverbindung zwischen
Furttalpromenade und Auf- und Abgang Ostring Uber den
Innenhof

» Zusatzliche Durchwegung fiir den LV im Zwischenraum zu
den Teilbaufeldern K1 und K2

* Halb-/ privater Innenhof als ruhiger Riickzugsort mit hoher
Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner mit 6ffentlichem Durch-
gang fur Fussganger

* Anordnung Grossvertreiler im EG flr Quartierversorgung

» Einstellhallenzufahrt und Anlieferung tGber baufeldinternen
Zwischenraum zu Baufeldern K1/K2 mit Zugang zur Althard-
strasse

* Reduktion der Gebaudezugange sowie EG-Zugangen zur
Althardstrasse aufgrund der Nahe zur Bahninfrastruktur
(Storfallvorsorge) sowie aufgrund der verkehrsintensiven
Bushaltestelle
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2.4  Stand Bauprojekt

Weiterentwicklung Im Rahmen des weiteren Planungsprozesses wurde das Richt-
projekt insbesondere in folgenden Punkten weiterentwickelt:

» Zusatzliche direkte, begriinte und beruhigte Verbindung zwi-
schen Furttalpromenade und Althardstrasse Gber den In-
nenhof

* Aufhebung Durchwegung vom Innenhof zum Zwischenraum
zu den Teilbaufeldern K1 und K2 aufgrund Larmschutz

*  Wegfall Grossvertreiler

Bauprojekt (Stand Januar 2019) )
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Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Projektierungsspielraum und
Qualitatssicherung

Bau- und Zonenordnung,
Leitlinien und Aussenraum-
Richtprojekt

3. Kommentar zu den
Vorschriften

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass flr
die Projektierung ein angemessener Spielraum offen bleibt. Das
nachstehende Schema illustriert diesen Ansatz nach dem Prin-
zip, eine Konzeptidee im Gestaltungsplan zu abstrahieren und
im Detail auch anders ausflhren zu kénnen.

Rechtliche Formulierung Ausflhrung

Zur Sicherung der Realisierung des Grundkonzepts flir das Ge-
biet Bahnhof Nord macht im vorliegenden Fall bereits die Bau-
und Zonenordnung gezielt detaillierte Vorgaben. Die stadtebau-
liche Qualitat wird zusatzlich mit Leitlinien und einem Aussen-
raum-Richtprojekt des Gemeinderats sowie mit dem Entwick-
lungsvertrag zwischen der Gemeinde und den Grundeigenti-
mern gesichert. Der Gestaltungsplan Baufeld K3 enthalt des-
halb vergleichsweise detaillierte Vorgaben und fir die Ausle-
gung der Vorschriften liegt dem Bericht ein Auszug des archi-
tektonischen Richtprojektes (Marazzi + Paul Architekten AG,
Zurich) bei. Auf Stufe Gestaltungsplan wird damit u.a. auch die
Abstimmung der Aussenraumqualitat auf die — pro Baufeld un-
terschiedlich vorgesehenen — Nutzungen gesichert.

Neben den Vorgaben der Bau- und Zonenordnung mit dem Er-
ganzungsplan sind die Leitlinien sowie das Aussenraum-Richt-
projekt des Gemeinderats zur Entwicklungsplanung Bahnhof
Nord massgebend. Diese Leitlinien und das Aussenraum-Richt-
projekt sind mit dem vorliegenden Gestaltungsplan durchwegs
eingehalten. Abweichende Formulierungen sind entweder rein
redaktionell bedingt oder sind nétig, damit die spezifische Lo-
sung fiir das Baufeld K3 innerhalb des vorgegebenen Rahmens
ersichtlich wird.
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Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

zu Art. 1.1
Zweck

zu Art. 1.2
Geltungsbereich

zu Art. 1.3
Verhaltnis zur Bau- und
Zonenordnung

zu Art. 2.1
Lage und Zahl

3.1  Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan bezweckt in erster Linie, die Reali-
sierung von Wohnnutzung auf dem Baufeld K3 zu ermdglichen.
Das Areal soll schrittweise in ein gemischt genutztes Gebiet
transformiert werden. Die bestehenden Nutzungen haben Be-
standesschutz und kénnen so lange wie noétig und gewtinscht
erhalten bleiben.

Die generellen Ziele und Anforderungen gemass BZO-Revisi-
onsvorlage, Leitlinien und Aussenraumrichtprojekt werden
eingehalten.

Der Gestaltungplan umfasst die Parzelle Kat. Nr. 8504 mit einer
Flache von total 9'355 m?, welche sich im Besitz der Mobimo
AG befindet.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, ist die jeweils
gultige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Regensdorf
massgebend.

Da sich die BZO der Gemeinde Regensdorf noch nicht auf die
Begriffe gemass Interkantonaler Vereinbarung zur Harmonisie-
rung der Baubegriffe bezieht, wird der vorliegende Gestaltungs-
plan anhand der bis zum 28. Februar 2017 geltenden Fassung
des Planungs- und Baugesetzes vom 1. Juli 2015 beurteilt.

3.2 Bebauung

Durch die im Erganzungsplan zur BZO festgelegten Baufelder
und Anbaupflichtpunkte ist die Situierung von Hochbauten fest-
gelegt. Innerhalb des Baufeldes K3 ist mit dem Gestaltungsplan
zusatzlich ein Baubereich definiert, welcher den gemass Richt-
projekt geplanten oberirdischen Neubau umgrenzt und die
Grenzabstande zu den Nachbargrundstiicken auf den Bau-
feldern K1 und K2 einhalt. Der Mehrhéhenzuschlag gemass
PBG § 270 ist bei der Platzierung des Baukdrpers zu den Bau-
feldern K1 und K2 hin im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens zusatzlich zu berlcksichtigen.

Allfallige Grenzabstande gemass BZO/PBG und Strassenab-
stdnde gemass PBG sind nicht zu beachten.

Das Baufeld K3 verfiigt Gber zwei Anbaupflichtpunkte. Bei Rea-
lisierung bis 50% der zuldssigen Baumasse, ist mindestens
einer dieser Anbaupflichtpunkte anzubauen. Werden mehr als
50% der zulassigen Baumasse realisiert, so sind beide Anbau-
pflichtpunkte anzubauen. Eine Etappierung des Bauprojekts ist
jedoch nicht vorgesehen.
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Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Zu Art. 2.2
Baumasse

zu Art. 2.3
Erdgeschosskote

zu Art. 2.4
Vorspriinge

zu Art. 2.5
Unterirdische Bauten

Die Baufeldabgrenzungen und -gréssen sind in der Bau- und
Zonenordnung (inkl. Erganzungsplan) unabhangig von der Par-
zellenstruktur festgelegt. Diese Festlegung ist im Gestaltungs-
plan Gbernommen. Sie ermdglichen insbesondere die entscha-
digungslose Abtretung von Flachen ausserhalb des Baufeldes
gemass Entwicklungsvertrag und damit schliesslich die kon-
zeptgemasse Realisierung des 6ffentlichen Aussenraums zwi-
schen den Baufeldern, also insbesondere auch der Furttalpro-
menade.

Fir den Baubereich ist eine oberirdische Baumasse von

74'840 m? zulassig. Diese Baumasse wurde bereits im Ergén-
zungsplan zur BZO fiir das Baufeld K3 informativ festgelegt und
entspricht ungefahr einer Baumassenziffer von 8 m*/m? gerech-
net auf die gesamte Parzellenflache.

Das aktuelle Richtprojekt sieht auf zwei Seiten des Baukorpers
eine eingeschossige Arkade vor. Der dadurch entstehende,
offentlich genutzte Hohlraum wird nicht zur Baumasse von
74'840 m? gezahlt, sondern darf zusétzlich beansprucht werden.

Mit der Abstimmung auf die Hohenlage der an den Baubereich
angrenzenden Strassen sowie mit dem Verzicht auf Hochpar-

terres in der ersten Raumtiefe zur Furttalpromenade und dem

Ostring hin soll erreicht werden, dass die Erdgeschossnutzun-
gen den Strassenraum beleben.

Die Baufelder gemass Erganzungsplan zur BZO bilden den
Rahmen fir die raumliche Wirkung der Furttalpromenade und
der Ubrigen Aufenthalts-, Griin- und Mischverkehrsflachen aus-
serhalb der Baufelder. Oberirdische Vorspriinge wie Balkone
und Erker dirfen nur bis zu einem gewissen Mass und nur ab
Unterkante zweites Obergeschoss Uber die Baufeld- resp. Bau-
bereichsgrenzen hinausragen, damit die angestrebte Wirkung
erzielt wird.

Das Baufeld K3 verfiigt aufgrund der speziellen Lage des Bau-
feldes am Bahnhof und Ostring gemass Aussenraum-Richtpro-
jekt nur zur Althardstrasse hin tiber eine geringe Baufeldvor-
zone. Aufgrund der Situierung des Bushofes ist diese Baufeld-
vorzone jedoch nicht als solche nutzbar. Das Baufeld K3 ver-
fugt daher nicht GUber Baufeldvorzonen, welche bspw. zur Ver-
sickerung genutzt werden kénnen, sondern ist entgegen den
meisten anderen Baufeldern im Entwicklungsgebiet Bahnhof
Nord auf drei Seiten direkt von Flachen umgeben, welche vom
Langsamverkehr genutzt werden.
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Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

zu Ostring und Althardstrasse

Abbildung Konzessionsflachen
ausserhalb Baufeld

Versickerungsanlage

Pelletheizung Einwurfschacht

_ Abluftschachte

Zur Furttalpromenade

Daher kénnen untergeordnete, unterirdische Gebaude-und-Ge-
baudeteile punktuell auch ausserhalb des Baufeldes resp. Bau-
bereichs erstellt werden, sofern sie den gestalteten Boden nicht
Uberragen. Diese Bestimmung soll insbesondere technische
Infrastrukturbauten wie beispielsweise Luftungs- und Einwurfs-
schachte oder Versickerungsanlagen ermdglichen. Sie darf je-
doch nicht dazu genutzt werden, die nutzbare Flache beispiels-
weise der Tiefgarage zu erweitern.

Fir die Versickerungsanlagen des Baufeld K3 sind daher an
jeweils einem Bereich in den Flachen zum Ostring und zur
Althardstrasse unterirdische Gebaudeteile ausserhalb des
Baufeldes notwendig.

Ebenso missen die Abluftschachte der Tiefgarage unter der
Flache zum Ostring hin gefiihrt werden.

5058

Um die unterbauten Flachen im Hinblick auf deren Auswirkun-
gen fur das Lokalklima maoglichst gering zu halten und damit
kein Widerspruch zum Aussenraum-Richtprojekt entsteht, wel-
ches fur die Furttalpromenade eine begrinte, nicht unterbaute
mittlere Zone vorsieht, sind unterirdische Bauten im Bereich der
Furttalpromenade jedoch grundsatzlich nur auf den ersten 5 m
ab Baufeldgrenze zulassig. Dieser Bereich wird entlang der ge-
samten Furttalpromenade als Bewegungsbereich flir Fussgan-
ger und Velofahrer genutzt, allfallige Unterbauungen sind somit
moglich.
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Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Baumpflanzung

Grundwasser

Von dieser Regelung ausgenommen ist der Zusammenschluss
zweier Tiefgaragen auf benachbarten (Teil-)Baufeldern. Die fir
den Zusammenschluss beanspruchte Flache ist jedoch auf das
betriebliche Minimum zu reduzieren. Eine solche Verbindung
verfugt maximal Uber je einen Richtungsstreifen und umfasst
eine Breite ca. 7.5 m. Dabei darf die Qualitat der Aussenrdume
oder die Raumwirkung der Furttalpromenade dadurch nicht be-
eintrachtigt werden.

Im Bereich des Baufeldes K3 wird lediglich ein kleiner Bereich
zur Erstellung eines Abwurfschachts fir die Pelletheizung un-
terbaut. Eine Verbindung der Tiefgarage unter der Furttalpro-
menade zum Baufeld | ist nicht vorgesehen.

Bei der Erstellung von unterirdischen Gebauden und Gebaude-
teilen ausserhalb des Baufeldes muss darauf geachtet werden,
dass die Pflanzung der Baume gemass Aussenraum-Richt-
projekt entlang der Althardstrasse oder der Furttalpromenade
nicht beeintrachtigt wird.

Im aktuellen Vorprojekt ragt das Untergeschoss nur im Zwi-
schenraum zu den Baufeldern K1/K2 um maximal 2.3 m Uber
den im Gestaltungsplan bezeichneten Baubereich zu hinaus
und rickt so auf maximal 7.7 m an die Parzellengrenze heran.

Es kommt daher zu keiner Beeintrachtigung der Baume ge-
mass Aussenraum-Richtprojekt. Ansonsten ware eine Uber-
deckung von mindestens 1.5 m notwendig und die Versicke-
rung musste gewahrleistet sein, damit Baume auf unterirdi-
schen Gebauden langfristig Gberleben. Die genaue Erdiber-
deckung ware gesttzt auf das Aussenraum-Richtprojekt fur je-
den Standort im Rahmen der Projektierung zu ermitteln. Die
Lage der Baume und die unterirdischen Bauten sind aufein-
ander abzustimmen.

Der langfristige Bestand der zusatzlichen im Gestaltungsplan
bezeichneten Baume und Straucher im Zwischenraum zu den
Baufeldern K1/K2 und im Innenhof ist ebenfalls zu gewahrleis-
ten. Dieser wird jedoch nicht mit einer minimalen Uberdec-
kungshohe geregelt, sondern es kann auch mit der Wahl der
entsprechenden Baumart reagiert werden (Wuchsform, Wurzel-
bildung etc.)

Massgebend zur Erreichung eines moglichst umfassenden
Trinkwasserschutzes ist die Bewilligungspraxis beim Bauen in
Grundwasserleitern (vgl. Richtlinie "Bauvorhaben in Grundwas-
serleitern und Grundwasserschutzzonen", AWEL). Namentlich
ist sicherzustellen, dass keine Beeintrachtigung des unteren
Grundwasserstockwerkes durch Pfahlfundationen erfolgt.
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Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

zu Art. 2.6 Im Situationsplan werden die Hohenkoten des gewachsenen

Gewachsener Boden Bodens mittels Hohenlinien bezeichnet. Diese basieren auf
dem durch ein Ingenieurbiro aufgenommenen bestehenden
Terrain. Durch den bestehenden Bau bedingte Unebenheiten
wurden geglattet.

zu Art. 2.7 Gebaude und versiegelte Oberflachen speichern die Warme,
: was an heissen Sommertagen zu ungunstigen lokalklimati-

Fassadenmaterial schen Verhaltnissen fuhrt. Diesem Umstand gilt es mittels ge-
eigneter Massnahmen zu begegnen. Mit dem Einsatz von Fassa-
denmaterialien mit einer tiefen Warmeabsorption (tendenziell
helle und glatte Materialien) kann ein wirkungsvoller Beitrag ge-
leistet werden. Je weniger lange ein Material die Warme spei-
chert bzw. je schneller die Hitze ab der Oberflache wieder weg-
gefuhrt wird, desto positiver ist der Einfluss auf das lokale Kii-
ma.

Durch zusatzliche Massnahmen wird die Warmespeicherung
weiter reduziert und die Verdunstung (daraus resultierende Ab-
kihlung) erhéht:

+ Extensive Begriinung des Flachdaches

* Innenhofbepflanzung und Schaffung von unversiegelten
Flachen

Abgrabungen Abgrabungen sind in der gultigen Bauordnung geregelt.
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Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Baulinien

Abbildung Baulinie entlang
Althardstrasse

Anbaupflichtpunkte

Gemass gultiger Bauordnung kann von den Grenz- und Stras-
senabstanden abgewichen werden (Art. 11a.2 BauO). Fur kinf-
tige Bebauungen sind also die im Erganzungsplan zur Bau- und
Zonenordnung definierten Baufelder massgebend.

Baulinienwidrige bestehende Bauten und Anlagen ausserhalb
dieser Baufelder haben grundsatzlich Bestandesgarantie und
kénnen gemass § 101 PBG entsprechend dem bisherigen Ver-
wendungszweck unterhalten und modernisiert werden. Vorbe-
halten bleiben die Riickbaupflichten zur Gestaltung der Furttal-

promenade gemass Ziff. 9.2 der Leitlinien.
N et

N\
S

.

Auf die im Erganzungsplan zur BZO bezeichneten Anbaupflicht-
punkte muss gemass BZO 11a.2 Absatz 6 mit mindestens
einem Geschoss angebaut werden. Dieser Regelung wird mit
dem vorliegenden Gestaltungsplan erfillt, da mit Ausnahme
des Erdgeschosses im Bereich der Arkaden alle Geschosse an
die Anbaupflichtpunkte angebaut werden.
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Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Wohnanteile

zu Art. 3.
Publikumsorientierte
Erdgeschossnutzungen

3.3 Nutzweise

Gemass gultiger Bauordnung kénnen in der Zentrumszone
Z-BN B 75 % der projektierten Baumasse zum Wohnen genutzt
werden. Es gelten ein Mindest-Wohnanteil von 25% und ein
Mindest-Gewerbeanteil von 25%.

Das aktuelle Richtprojekt sieht vor das gesamte Erdgeschoss
fir Gewerbe zu nutzen (ca. 18'700 m®). In den Obergeschossen
wird Wohnnutzung angeordnet (ca. 56'100 m®). Dadurch wird
ein Nutzungsmix von ca. 25% Gewerbe und ca. 75% Wohnen
erreicht.

In den Gebéaudeteilen, welche sich zu den im Plan bezeichne-
ten Mantellinien hin orientieren, sind im Erdgeschoss publi-
kumsorientierte Nutzungen anzusiedeln. Dies gilt fur die tGber
Arkaden erschlossenen Fassaden zum Ostring und zur Furttal-
promenade. Die erste Raumtiefe von 5.5 m misst sich dabei
entsprechend ab der Innenseite der Arkade.

Durch die Festlegung von publikumsorientierten Nutzungen im
Erdgeschoss wird eine Belebung der Furttalpromenade ange-
strebt, damit sich diese so wie in der BZO vorgesehen als
Rickgrat des Quartiers etablieren kann.

Im Richtprojekt sind ca. 1'100 m? Verkaufsflachen und 700 m?
Lagerflachen vorgesehen. Zudem sollen in Erd- und Zwischen-
geschoss ca. 2'500 m? Dienstleistungen angeordnet werden.

Gemass Vorgaben der BZO durfen Verkaufsflachen von bis zu
2'340 m? realisiert werden und auch ein Verkaufsgeschaft von
mehr als 1'000 m? wére in diesem Bahnhofsnahen Bereich zu-
lassig. Das Richtprojekt halt die Vorgaben daher deutlich ein
und wird einen wichtigen Beitrag leisten zur Belebung der um-
liegenden Strassenraume.
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Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

zu Art. 4.1
Aussenraum-Richtprojekt

zu Art. 4.2
Furttalpromenade
(heutige Feldstrasse)

zu Art. 4.3
Althardstrasse

3.4 Aussenraum

Abs. 1 verweist auf das Aussenraum-Richtprojekt des Gemein-
derats gemass Art. 11a.3 Abs. 1 Bauordnung, welches bei der
Realisierung zu beachten ist.

Gemass Abs. 2 sind mit dem Baugesuch die detaillierte Umset-
zung und die ortsspezifische Konkretisierung des Aussenraum-
Richtprojekts im Umgebungsplan darzustellen. Dies gilt fur die
Aussenraume auf dem Baufeld resp. Baubereich und fiir die mit
der jeweiligen Bauetappe zu erstellenden Aussenraume aus-
serhalb des Baufeldes resp. Baubereichs.

Das Aussenraum-Richtprojekt wird mit dem Gestaltungsplan
umgesetzt und wird Uber die GP-Bestimmungen zusatzlich ver-
tieft.

Die Mischverkehrs- und Aufenthaltsflachen sind fussganger-
und aufenthaltsfreundlich zu gestalten. Die Mischverkehrsfla-
chen sind so auszugestalten, dass eine gut funktionierende Ko-
existenz der verschiedenen Verkehrsteilnehmer madglich ist.
Massgebend sind das Aussenraum-Richtprojekt und insbeson-
dere auch die Bestimmungen der Bauordnung zur Funktion und
Ausgestaltung der Furttalpromenade und zu den Freiflachen
(Aufenthalts-, Spiel- und Grinflachen) sowie die Bestimmungen
zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Aussenraume (Art. 4.10).

Die Althardstrasse ist eine klassische, wenig verkehrsbelastete
Sammelstrasse, die den Baubereich von Siidwesten her er-
schliesst. Zukunftig wird die Althardstrasse jedoch an Bedeu-
tung gewinnen, da sie als riickwartige Haupterschliessung fir
das Gebiet Bahnhof Nord dient.

Die Althardstrasse wird raumlich durch eine Baumreihe gefasst,
soweit diese neben den Busbuchten und der Zufahrt zur Tiefga-
rage moglich ist. Das Trottoir ist gegentber der Fahrbahn in der
Hohe abgesetzt.

Im Bereich zwischen Trottoir und Fassade darf ein geschutzter
Wartebereich fur die Nutzung des OV (Wartehauschen, Un-
terstand 0.3.) erstellt werden.
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Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

zu Art. 4.4
Ostring

zu Art. 4.5
Zwischenraum zu
Baufeldern K1/K2

Im Bereich Bahnhof-Ostring konzentriert sich der motorisierte
Verkehr. Hier liegt einerseits auf einer unteren Ebene die Bus-
haltekanten mit den Linien des 6ffentlichen Verkehrs, anderer-
seits quert hier der Ostring mit Durchgangsverkehr.

Unabhangig von den hohen Verkehrsfrequenzen verflgt aber
auch der Bereich Bahnhof-Ostring an seinen Randern tber
grossere zusammenhangende Freiflachen und Aufenthaltsbe-
reiche. Eine besondere Herausforderung sind die Bushalte-
kannten, der als schrage Platzfigur an die héher gelegenen,
ebenerdigen Platzbereiche anschliesst, wobei der Sprung in der
Topografie an der tiefsten Stelle ca. 6.00 m ausmacht. Zur
Sicherung der Qualitat strebt der Gemeinderat Regensdorf an,
dass fur Verkehrsprojekte der 6ffentlichen Hand in diesem
Teilraum zusammen mit den zustandigen kantonalen Stellen
Konkurrenzverfahren durchgefiihrt werden. Unter anderem gilt
es dabei, der stadtraumlichen Anbindung und der architekto-
nischen Ausformulierung der Verbindung der beiden Ebenen
Beachtung zu schenken. Die Asymmetrie der beiden Vorzonen
der Baufelder K3 und M erméglicht es zudem, auf die Belich-
tung (Abendsonne) vertieft einzugehen.

Auf dem Niveau des Ostrings durfen unterirdische Bauten wie
beispielsweise Kiosk- oder kleiner Ladenflachen, Veloabstell-
raume oder Zugange zum Untergeschoss erstellt werden. Diese
Nutzungen dirfen die Benlitzung der Businfrastruktur jedoch
nicht negativ beeintrachtigen.

Da es sich beim Niveausprung zum Ostring um eine bestehen-
de Gelandesituation handelt, gelten Erdarbeiten, welcher fiir
solche unterirdischen Bauten notwendig sind, nicht als Abgra-
bungen gemass Artikel 1a. 7 BZO.

Der Zwischenbereich zwischen dem Baubereich K3 und den
Baufeldern K1/K2 wird als Langsamverkehrsachse durch das
Baufeld K, fiir die Versickerung, die Retention, als Baubereichs-
vorzone sowie als Zufahrt, Anlieferung, Parkierung und fur
Unterflurcontainer genutzt. Die Oberflachen werden daher wo
moglich versickerungsfahig gestaltet und begriint. Im Bereich
der 6ffentlichen Wegverbindung ist die Pflanzung von Baumen
vorgesehen und die Vorbereiche zu den Erdgeschossen sollen
qualitativ begriint werden.
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Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

zu Art. 4.6
Innenhof

zu Art. 4.7
Grinflachen

zu Art. 4.8
Baume

Der Innenhof ist eine Freiflache mit einem angemessenen
Grinanteil und einer besonders hohen Aufenthaltsqualitat. Im
Gestaltungsplan wird daher eine Mindestflache von 1'000 m?
bezeichnet.

Der Innenhof ist insofern halbéffentlich, als er zwar Gber Wege
an die offentlichen Flachen ausserhalb des Baubereichs ange-
schlossen ist, jedoch nicht direkt an diese angrenzt. Zudem
werden die Gebaudedurchgange abends abgeschlossen.

Der Innenhof wird mit einer Aufteilung auf zwei verschiedene
Niveaus strukturiert. Ein Teil wird auf der Dachflache des Erd-
geschosses realisiert und mittels einer Treppenanlage mit dem
Teil im Erdgeschoss verbunden. Beide Bereiche werden als
qualitatsvolle Aussenrdume ausgestaltet und ausreichend be-
grint.

Uber den gesamten Perimeter Bahnhof Nord sind gemass Art.
11a.3 Abs. 2 Bauordnung 30% als Freiflachen auszuweisen
(also innerhalb und ausserhalb der Baufelder). Innerhalb des
Baufeldes gemass Erganzungsplan zur BZO missen mindes-
tens 20% als Freiflache ausgewiesen werden (entspricht ca.
1'440 m?). Dazu zahlen im Gestaltungsplangebiet der Zwi-
schenraum zu den Baufeldern K1/K2 und der Innenhof. In de-
ren minimalen Ausdehnung umfassen die Freiflachen zusam-
men rund 2'000 m?.

Das aktuelle Richtprojekt Marazzi + Paul Architekten AG weist
fur das Baufeld K3 gar einen Freiflachenanteil von rund 35%
aus (rund 2'500 m?). Mindestens die Halfte der Freiflachen sind
zu begrinen.

Im Gestaltungsplan sind die gemass Richtprojekt vorgesehenen
Baume im Innenhof und im Zwischenraum zu den Baufeldern
K1/K2 schematisch eingezeichnet. Die genaue Lage, Anzahl
und Grosse der Baume und Straucher wird mit dem Bauprojekt
definitiv bestimmt.

Die im Aussenraum-Richtprojekt enthaltenen Baume entlang
der Althardstrasse sind als Informationsinhalt ebenfalls darge-
stellt. Deren Lage und Realisierbarkeit ist jedoch stark von den
notwendigen Verkehrsflachen (Bushaltekanten, Anlieferung,
Parkfelder, Entsorgung etc.) abhangig.
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Privater Gestaltungsplan "Baufeld K3", Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

zu Art. 4.9
Dachflachen

zu Art. 4.10
Erstellung Aussenraume

Dachflachen sind extensiv zu begriinen, sofern sie nicht als
Terrasse oder fir die Nutzung von Sonnenenergie beansprucht
werden.

Die grossziigigen Aussenraume innerhalb und ausserhalb des
Baufeldes resp. Baubereichs, mit einem Freiflachenanteil von
mindestens 30%, stellen eine wichtige Qualitat des neuen
Quartiers dar. Zur Sicherung des stadtebaulichen Konzepts fir
das gesamte Gebiet Bahnhof Nord und zur Sicherung der Qua-
litat in jedem Zeitpunkt der Gebietsentwicklung ist es wichtig,
dass diese Aussenraume im Zuge der jeweiligen Bauetappe
erstellt werden. Der genaue Umfang der zu einem Bauvorha-
ben zugehorigen Aussenraume (bei Baufeld-Ubergreifenden
Uberbauungen und auch bei Bebauungen oder Teilbebauungen
einzelner Baufelder) ist im Rahmen der konkreten Realisierung
und Etappierung zu bestimmen.

Mit der Fertigstellung des Bauvorhabens sind daher auch die
angrenzenden Mischverkehrs- und Aufenthaltsflachen aus-
serhalb des Baufeldes zu erstellen und es sind die Flachen zwi-
schen den Strassenfassaden und der Baufeldgrenze darauf
abgestimmt zu gestalten. Falls die Erstellung dieser Aussen-
raume auf den Zeitpunkt der Fertigstellung des Bauvorhabens
noch nicht madglich ist, ist sie in geeigneter Form sicherzustel-
len.

Diese Regelung erlaubt insbesondere die Koordination der Er-
stellung der Aussenrdaume ausserhalb des Baufeldes fiir den
Fall, dass Bauetappen auf benachbarten Baufeldern kurz nach-
einander realisiert werden und die Fertigstellung der entspre-
chenden Aussenraume aufeinander abgestimmt werden muss.
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Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

zu Art. 5.1
Grundsatz

Zu Art. 5.2
Uberbauungskonzept

Situationsplan aus dem Wettbewerb

3.5 Gestaltung

Sowohl an Bauten als auch an Anlagen und Umschwung wer-
den hohe gestalterische Anspriiche gestellt. Diese haben flr
sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen Umgebung
eine besonders gute gestalterische Gesamtwirkung zu errei-
chen. Als Referenz gelten die bewahrten Anforderungen an
eine Arealliberbauung gemass § 71 PBG.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat im Hinblick auf die

neu angestrebte dichte Mischnutzung im Gebiet Bahnhof Nord,
wird in den Leitlinien des Gemeinderats fur Neubauten und er-
hebliche Umbauten ein Uberbauungskonzept verlangt. Dieses

ist durch ein geeignetes Konkurrenzverfahren zu ermittein.

Abs. 1 stellt fest, dass diesem Gestaltungsplan ein Uberbau-
ungskonzept zugrunde liegt, das im vorgeschriebenen Kon-
kurrenzverfahren durchgeflihrt und nach den dort aufgefiihrten
Kriterien von einem ordnungsgemass zusammengesetzten
Beurteilungsgremium gepruft wurde. Das Ergebnis des Kon-
kurrenzverfahrens ist stufengerecht in diesen Gestaltungsplan
eingeflossen.

Das Uberbauungskonzept geht davon aus, dass auf dem Bau-
feld K3 zeitnah eine Neuentwicklung stattfindet.

Im Rahmen des Wettbewerbs wurde auch aufgezeigt, dass mit
dem vorgesehenen Projekt auf dem Teilbaufeld K3 auch auf
den angrenzenden Teilbaufeldern K1 und K2 eine gute Lésung
erreicht werden kann.
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Mégliche Verbindung Tiefgaragen Im Grundriss des 1. Untergeschosses sind auch madgliche Ver-
bindungen zu kiinftigen Tiefgaragen auf den benachbarten Teil-
baufeldern K1 und K2 aufgezeigt (violette Pfeile). Diese kénnen
als zweispurige Durchfahrten ausgestaltet werden.

zu Art. 5.3 Die Forderung nach einer besonders guten Gesamtwirkung im

i Sinne von § 71 PBG qilt als erfillt, wenn die Baueingabe dem
BaneWII||gungsverfahren Uberbauungskonzept gemass Empfehlung des Beurteilungs-
gremiums entspricht.
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zu Art. 6.1
Zu- und Wegfahrten

Anlieferung

Zufahrt

zu Art. 6.2
Parkplatzzahl

3.6  Erschliessung

Die Erschliessung des Baufeldes resp. Baubereichs erfolgt aus-
schliesslich uber die Althardstrasse. Die Furttalpromenade darf
— mit Ausnahme von Entsorgungs-, Notfall- und Anlieferungs-
fahrzeugen — nicht fiur die Erschliessung durch den motorisier-
ten Individualverkehr beansprucht werden.

Die Flachen ausserhalb der Baufeldgrenzen werden gemass
Aussenraum-Richtprojekt gestaltet und dienen als 6ffentlicher
Raum.

Die Anlieferung erfolgt mehrheitlich ab der Althardstrasse resp.
Uber den Zwischenraum zu den Teilbaufeldern K1/K2 und die
Tiefgarage. Dabei ist bei der Anordnung der Parkplatze und der
Gestaltung der Zu- und Wegfahrt sowie der Anlieferung zu be-
achten, dass die Auswirkungen auf die Althardstrasse méglichst
gering sind, da auf dieser rickwartigen Quartiererschlies-
sungsstrasse fortwahrend ein ungehinderter Verkehrsfluss ge-
wahrleistet werden muss.

Die Anlieferung fur die nérdlichen Gebaudeteile kann jedoch
teilweise auch Uber die Furttalpromenade erfolgen oder bis zur
Erstellung der Furttalpromenade Uber die bestehende Neuhard-
und Feldstrasse.

Die Zufahrt erfolgt Gber den Zwischenraum zu den Baufeldern
K1/K2. Der Nachweis der genligenden Feuerwehrzufahrt inkl.
Abstellplatze (Richtlinie FKS) ist im Rahmen des Baubewiilli-
gungsverfahrens zu erbringen.

Zur Ermittlung der maximalen und minimalen Anzahl Parkplatze
pro Baufeld, wird die Wegleitung der Baudirektion vom Oktober
1997 als massgebend erklart.

Fir die Bestimmung des massgeblichen Bedarfs wird die OV-
Gluteklasse B als definitiv massgebend erklart. Das Parkplatz-
angebot ist zudem hoéchstens in der Mitte zwischen dem mini-
malen und dem maximalen massgeblichen Bedarf festzulegen.
Dadurch kann eine mdglichst geringe Belastung des Strassen-
netzes durch zusatzliche Fahrzeuge sichergestellt und die Um-
weltbelastung tief gehalten werden.
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zu Art. 6.3
Mobilitatskonzept

zu Art. 6.4
Parkplatzbewirtschaftung

zu Art. 6.5
Oberirdische Parkplatze fur
Besucher und Kunden

zu Art. 6.6
Tiefgarage

Mit der Erstellung des Mobilitatskonzepts wird sichergestellt,
dass an diesem hervorragend mit dem offentlichen Verkehr er-
schlossenen Standort keine tberzahligen Park- und Velo-
abstellplatze gebaut werden missen, wenn beispielsweise die
Mehrfachnutzung von Park und Abstellplatzen geregelt oder
eine Nutzung nach den Regeln des "autoarmen Wohnens" er-
stellt wird. Das Mobilitdtskonzept ist ein integraler Bestandteil
des Gestaltungsplans und als solches nach dessen Genehmi-
gung rechtskraftig.

Es wird angestrebt, dass die Bewohner, Beschaftigten und Be-
sucher des Gestaltungsplangebietes vermehrt die 6ffentlichen
Verkehrsmittel benutzen. Aus diesem Grund sind alle neuen
Parkplatze lenkungswirksam zu bewirtschaften (z.B. degressive
Gebuhrenpflicht ab der 1. Minute, wirksame Geblhrenhoéhe,
keine Gratisparkplatze).

Ausserhalb des Baubereichs dirfen oberirdische Parkplatze im
Zwischenraum zu den Baufeldern K1/K2 erstellt werden.

Die Zu- und Wegfahrt zu diesen Parkplatzen darf nur Gber die
Althardstrasse und nicht tber die zuklnftige Furttalpromenade
erfolgen. Am Ende des Zwischenraums wird ein Wendeplatz
erstellt, welcher dies sicherstellt.

Die mdgliche Lage der Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen ist
im Plan festgelegt. Die Ein- und Ausfahrtsbereiche missen in
ein Gebaude integriert sein, weil sie sich so viel besser einord-
nen als freistehende Rampen.
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zu Art. 6.7
Veloabstellplatze

|:| Magliche Lage offentlich
zugangliche Veloabstell-
platze

zu Art. 6.8
Wegverbindungen

Die Anzahl und Ausstattung der Veloabstellplatze richtet sich
nach dem Merkblatt des kantonalen Amts fir Verkehr. Die Er-
mittlung der genauen Anzahl erfolgt analog der Parkplatze im
Mobilitatskonzept.

Es sind mindestens 200 Veloabstellplatze 6ffentlich zuganglich
im naheren Bereich des Abgangs zum Bahnhof und den Bus-
haltekanten vorzusehen. Aufgrund der knappen Platzverhalt-
nisse und um der Forderung nach genigend privaten Veloab-
stellplatzen im Erdgeschoss gerecht zu werden, sieht das Bau-
projekt vor, die 6ffentlichen Veloabstellplatze vom Ostring her
zuganglich zu machen.

—f |

__% /

Ostring

Um eine gute Durchwegung des Gebiets Bahnhof Nord flir den
Langsamverkehr zu gewahrleisten, ist im Gestaltungsplan die
zu erstellende Velo- und Fusswegverbindung zwischen dem
Baubereich K3 und den Baufeldern K1/K2 schematisch be-
zeichnet. Diese muss dauerhaft offentlich benutzbar sein.

Zudem werden die Fussganger im Bereich der Arkade entlang
der publikumsorientierten Nutzungen witterungs- und aufgrund
der Bristungen gegeniuber dem Ostring auch larmgeschiitzt um
das Baufeld herumgefihrt.

Als direktere Verbindung zwischen dem Auf- resp. Abgang Ost-
ring und der Furttalpromenade wird zusatzlich eine qualitative,
offentlich zugangliche Verbindung durch den Innenhof ange-
boten. Damit werden die Fussganger bewusst vom stark beleg-
ten Raum an der Althardstrasse im Bereich der Bushaltekanten
weg auf den breiten, larm- und witterungsgeschiitzten Bereich
zwischen Fassade und Ostring geleitet. Aus Betriebs- und Si-
cherheitsgriinden werden die Gebaudedurchgange abends je-
doch geschlossen, weshalb diese Verbindung nur tagsuber
offentlich nutzbar ist.
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Zu Art.

7.1

Entsorgung

zu Art.

7.2

Meteorwasser

Entwasserungsplan (Stand Jan.19)

Entwésserung Uber Gewachsene Terrain

Aufbau: 10-18cm Asphalt
6ocm Kiesfundation
Flache Total: 2742m2
Abflussbelwert: 1.0

Asphalt und Gronflachen
hee Schulter, Versickerung

Flache Total: s28ma
Abflussbeiwert: 0.0

Entwésserung Uber Betondecken

Aufoau: B-28cm Hartbelag

>35cm Kiesfundation, scm Drainmatte
Flache Total: 18gm2

Abflussbelwert: 1.0

Aufbau: >50cm Substrat far Gronflichen, 1cm
Drainmatte; Hartbalage Uber Schulter in GAI,
Flache Total: 310m2

Abflussheiwert: 0.1

Aufbau: 25.50 cm Substrat fiir Griinflachen, 1cm
Drainmatte; Hartbelage iiber Schulter in GR,
Flache Total: 1021m2

Abflussbeiwert: 0.2

Aufbau: 20-40 em Substrat fur Grunflachen, 1cm
Dralnmatte; Hartbelage Uber Schulter in Gfi
Flache Totak: 1136m2

Abflussbelwert: 0.4

Aufbau: 1cm Kies, scm Netstaler

25¢m Kies, 300m Unterboden, scm Dranmatte
Flache Total: 174m2

Abflussbeiwert: 0.6

3.7 Ver-und Entsorgung / Umwelt

Fir die Entsorgung der im Planungsgebiet anfallenden Abfalle
sind ausserhalb der Furttalpromenade die nétigen Flachen aus-
zuscheiden und die erforderlichen Einrichtungen zu schaffen.
Diese sind gut in die Umgebungsgestaltung zu integrieren. Die
private Abfallentsorgung hat mittels Unterflurlésungen zu erfol-
gen. Ausserhalb des Baufeldes gemass Erganzungsplan zur
BZO haben sich diese nach den Vorgaben des Aussenraum-
Richtprojekts zu richten.

Gemass Aussenraum-Richtprojekt sind Grinflachen sowie ubri-
ge Freiflachen soweit mdglich fur Versickerung und Retention
zu verwenden, soweit deren Funktion dies zulasst. In den Ge-
staltungsplanbestimmungen ist daher verankert, dass das an-
fallende unverschmutzte Meteorwasser nach Mdglichkeit und
falls dies die Baugrundsituation zulasst, in Anwendung des
Gewasserschutzgesetzes und nach Massgabe des generellen
Entwasserungsplanes in geeigneter Weise (nétigenfalls mittels
Retentionsmassnahmen) dem Grundwasser zuzufuhren.

Gemass Vorprojekt wird samtliches Meteorwasser im Gestal-
tungsplanperimeter versickert. Aufgrund der mehrheitlichen Un-
terkellerung der Freiflachen erfolgt die Versickerung vorwie-
gend uber eine Versickerungsanlage.
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Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

zu Art. 7.3
Energie

zuArt. 7.4
Storfalle

Ist Zustand

Neubauten haben entweder dem zum Zeitpunkt der Baube-
willigung giiltigen Minergie®-Grenzwert zu entsprechen oder es
mussen die Anforderungen des § 10a Energiegesetz um 20%
unterschritten sein. Eine Minergie®-Zertifizierung ist nicht nétig,
es muss lediglich nachgewiesen werden, dass die Anforderun-
gen eingehalten werden. Das neue Quartier Ubernimmt mit
dieser Regelung eine Vorbildfunktion im Hinblick auf einen
nachhaltigen Umgang mit der Ressource Energie. Massgebend
beim Minergie®-Grenzwert ist die gewichtete Energiekennzahl.
Damit ist ein geeignetes Technikkonzept mit Einsatz von erneu-
erbaren Energien zu finden und es werden nicht Vorschriften an
die Warmedammaqualitat der Gebaudehdiille definiert. Ein Tech-
nikkonzept unter Bericksichtigung des Einsatzes von erneuer-
baren Energien ist viel effizienter und weist ein grosseres Ener-
gieeinsparpotenzial auf, als dies mit einer Verbesserung der
Dammqualitat der Gebaudehiille erreicht werden kann.

Das Ziel der Storfallvorsorge besteht darin, die von den jeweili-
gen Anlagen und Transportachsen ausgehenden Risiken fiir die
Umgebung mit verhaltnismassigen Massnahmen zu vermindern
(Storfallverordnung). Gemass der Risikobewertung liegt das
Baufeld K3 heute im so genannten "akzeptablen Bereich".
Kinftig wird sich das Risiko zwar erhéhen, sich aber im "Uber-
gangsbereich" einpendeln. Aufgrund der kiinftig erhéhten Per-
sonenzahl im Gebiet Bahnhof Nord ergibt sich fallweise eine
neue Ausmassbeurteilung. Gestitzt auf Art. 3 RPG und Art. 3
RPV (u.a. Schutz von Wohngebieten vor lastigen Einwirkun-
gen), ist eine Interessenabwagung zwischen den divergieren-
den Zielsetzungen (z.B. Verdichtung nach innen) vorzunehmen.

Wi/A-Diagramm fir selektierte Subelemente: Indikator "Bevolkerung"

Segment: Bhf. Regensdorf Letzte Anderungen Defaultdaten: 21.02.17
Benutzer: pkindler Applikationsversion:  2.1.1.2
Berechnungsvoriage vom: 15.02.17

Bemerkungen: |Ist-Zustand

1E-03
Leitstoff Benzin
3 > ——Leitstoff Propan
1E-04 —Leitstoff Chlor
—alle Leitstoffe

Untragbares Risiko

1E-05

1 E-06

1E-08

Haufigkeit [pro 100 m und Jahr]

1E09

. \
1611 F

1 10 100 1000 10000

Anzahl Todesopfer
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Zukunft

W/A-Diagramm fiir selektierte Subelemente: Indikator “Bevolkerung”

Haufigkeit [pro 100 m und Jahr]

Segment: Bhf. Regensdorf Letzte Anderungen Defaultdaten: 21.02.17

Benutzer: pkindler Applikationsversion: 2.1.1.2
Berechnungsvoriage vom: 15.02.17
Bemerkungen: Zukunft
1E-03
Leitstoff Benzin
agbares Risik Untragbares Risiko ~——Leitstoff Propan
1E-04 —Leitstoff Chlor

—alle Leitstoffe

1 E-05

1E-06

1E-07

1E-08

1 10 100 1'000 10'000
Anzahl Todesopfer

Es gilt die Schutzbedlrfnisse der Personen zu erkunden und
daraus verhaltnismassige Massnahmen abzuleiten. Mit den
Massnahmen soll das Ausmass der infolge eines Stérfalls ent-
stehenden Einwirkungen auf die Bevolkerung minimiert werden.
Die geeigneten Massnahmen hangen stark von der jeweiligen
konkreten Situation ab, weshalb die aufgezahlten méglichen
Massnahmen nicht im Sinne einer Rangordnung zu verstehen
sind. Zu prifen sind insbesondere folgende Massnahmen (aus
Planungshilfe "Koordination von Raumplanung und Stérfall-
vorsorge entlang von risikorelevanten Bahnanlagen"):

Vermeidung von Nutzungen flir Personengruppen und Akti-
vitaten ohne hinreichende Mdglichkeiten flr Selbst- und
Fremdrettung gegen die Bahnlinie hin

Schaffung von kurzen und von der Bahnlinie abgewandten
Fluchtwegen

Platzierung der Luftansaugstellen von Liftungsanlagen und
Klimageraten moglichst strassen- und bahnabgewandt und
mdglichst hoch tGber dem Boden

Ausbildung des unmittelbar neben der Bahnlinie verlaufen-
den Landstreifens zur Verminderung der Ausbreitung bzw.
zur Zurickhaltung des Gefahrgutes

Minimierung von Gebaudeodffnungen wie Tiefgaragenein-
fahrten, Kanale und dergleichen gegen die Bahnlinie resp.
Ergreifung von Massnahmen, damit z.B. kein Benzin in die
Tiefgarage laufen kann

Verstarkung der Fassaden gegen die Bahnlinie hin
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Laftungsfenster

zu Art. 8.1
Empfindlichkeitsstufe

zu Art. 8.2

Massgebliche
Empfangspunkte

Zu Art. 8.3

Massnahmen flr betriebliche
Nutzungen

Zu Art. 8.4
Massnahmen fir
Wohnnutzungen

3.8 Larmschutz

Mit Urteil vom 16. Marz 2016 (BGE 1C_139_2015) hat das
Bundesgericht entschieden, dass der Larmschutz bei Neubau-
ten gemass "Luftungsfensterpraxis" formell nur noch auf dem
Wege der Erteilung von Ausnahmebewilligungen zulassig ist.
Die Immissionsgrenzwerte fir Larm missen bei Neubauten
grundsatzlich an allen Fenstern von larmempfindlichen Raumen
eingehalten werden. Die von rund der Halfte aller Kantone
angewandte "Luftungsfensterpraxis”, wonach die Grenzwerte
nur an einem Fenster einzuhalten sind, fUhrt zu einer unzulassi-
gen Aushohlung des Gesundheitsschutzes. Um dem raum-
planerischen Interesse an einer Siedlungsverdichtung nach
innen gerecht zu werden, kénnen aber Ausnahmebewilligungen
erteilt werden. Aufgrund dieses Urteils, das wahrend des Ge-
nehmigungsverfahrens ergangen ist, wurde Art. 11a.5 Abs. 2
der Bauordnung der neuen Rechtslage angepasst. Entspre-
chend ist in der Folge in Absprache mit der kantonalen Fach-
stelle Larmschutz auch Art. 8.5 des Gestaltungsplans ange-
passt worden.

Es gilt wie bis anhin die Larmempfindlichkeitsstufe IIl. Da
weiterhin massig stérende Nutzungen zulassig sind, ergibt sich
kein Bedarf einer von der Bau- und Zonenordnung abweichen-
den Larmempfindlichkeitsstufe.

Der Begriff "massgeblicher Empfangspunkt" wird definiert.

Bei Betriebsraumen, bei welchen der Grenzwert Uberschritten
wird, ist eine kontrollierte Liftung zwingend.

Um fir die Gebaudeteile entlang dem Ostring einen angemes-
senen Larmschutz zu gewahrleisten, sind diese im Abstand von
max. 5 m zur Baufeld- resp. Baubereichsgrenze bis zu einer
Gebaudehohe von vier Geschossen in geschlossener Bau-
weise zu erstellen. Dieser Larmriegel schirmt die hinterliegen-
den Bauten und Aussenrdume so stark vom Strassenlarm des
Ostrings ab, dass voraussichtlich keine weiteren Larmschutz-
massnahmen ergriffen werden muissen.
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Zu Art. 8.5
Allgemeine Anforderungen

Ausnahmen geméss Art. 31 Abs. 2

LSV

"rote Raume" LSV-konforme
Liiftungsfenster-Praxis 2016

"gelbe Raume" LSV-konforme
Liiftungsfenster-Praxis 2016

Der Larmschutz ist mit organisatorischen, baulichen und gestal-
terischen Massnahmen an den Gebauden sicherzustellen. So
koénnen beispielsweise larmempfindliche Wohnraume wie
Schlaf- und Wohnraume gegen einen Innenhof hin angeordnet
werden oder Fenster mit einem geeigneten Aspektwinkel von
der entsprechenden Strassenachse abgewandt werden. Mit
dem Richtprojekt wird aufgezeigt, dass die Anforderung der
Einhaltung der Planungswerte der ES IIl (60 dB am Tag und

50 dB in der Nacht) fir die Mehrheit der Wohnraume einer
Wohnung eingehalten werden kann.

Auch unter Ausschopfung dieser Massnahmen ist es in diesem
stadtisch gepragten Siedlungsgebiet nicht méglich, einen voll-
umfassenden Larmschutz zu gewahrleisten. An dieser Lage
soll, gestiitzt auf den regionalen Richtplan, aus raumplaneri-
schen Grinden (haushalterische Nutzung des Bodens, Verdich-
tung nach innen, sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Ver-
kehr) trotz hoher Larmbelastung urbaner Wohnraum geschaffen
werden. Deshalb werden ausgewahlte Massnahmen aus der
Praxis "Neue Wohnnutzungen entlang von Kantons- oder Ge-
meindestrassen und Bahnlinien im Siedlungsraum" der kanto-
nalen Fachstelle Larmschutz Gtbernommen. So kann der Kon-
flikt zwischen den Interessen des Larmschutzes beim Woh-
nungsbau und dem Gebot der Verdichtung im Siedlungsraum
sowie den orts- und stadtebaulichen Anforderungen sachge-
recht entscharft werden.

Insbesondere ist es zulassig, dass eine geringe Anzahl Wohn-
raume Uber eine erhdhte Belastung verfigen darf, wenn gleich-
zeitig sichergestellt ist, dass die Wohnungen Uber einen ruhigen
Aussenraum verfugen und die Mehrheit (flir Eckbereiche die
Halfte) der larmempfindlichen Wohnraume die Immissions-
grenzwerte ES Il einhalten. Wohnraume, die eine Ausnahmebe-
willigung bendtigen, missen mit einer Einzelraumliftung oder
Wohnungsliftung versehen werden.

In Folge des Entscheids des Bundesgerichts zur Luftungsfens-
terpraxis ist neu die Erteilung einer Ausnahmebewilligung fir
Fenster mit IGW-Uberschreitungen nétig, auch wenn derselbe
Raum Uber ein Liuftungsfenster verfigt, an dem die IGW der
ES lll eingehalten werden. Fur diese Zweitfenster kann eine
Ausnahmebewilligung gemass Art. 31 Abs. 2 LSV in Aussicht
gestellt werden.
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zu Art. 8.6
Larmgutachten

Larmquelle Tiefgarage

Betriebslarm

zu Art. 8.7
Larmschutzwande/-walle

zu Art. 9
Inkrafttreten

Der Nachweis der Einhaltung der Planungswerte ist im Baube-
willigungsverfahren zu erbringen.

Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind gemass LSV so zu kon-
zipieren, dass die Planungswerte auf gegenuberliegenden
Nachbargrundstiicken eingehalten werden. Die dazu erforder-
lichen Massnahmen sind durch den Verursacher vorzunehmen.

Bei der Projektierung von Bauvorhaben ist nicht nur der Stras-
sen- und Bahnlarm, sondern auch der Betriebslarm zu beriick-
sichtigen. Neubauten mussen auf den bestehenden Betriebs-
larm auf der eigenen Parzelle sowie auf den Nachbarparzellen
abgestimmt werden. Durch den Neubau und die Ansiedlung
von Wohnen durfen die bestehenden Betriebe nicht einge-
schrankt werden.

Aus gestalterischen Griinden sind freistehende Larmschutz-
wande und -walle nicht zuldssig. Der Larmschutz ist mit organi-
satorischen, baulichen und gestalterischen Massnahmen an
den Gebauden sicherzustellen.

3.9  Schlussbestimmungen

Der Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der kantonalen Ge-
nehmigung verbindlich. Die Gemeinde publiziert das Datum der
Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.
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Richtplanung

Optimierte Dichte

Offentlicher Raum

Nutzung

4. Auswirkungen
4.1 Siedlung

Die durch den Gestaltungsplan ermoglichte Nutzung entspricht
der im regionalen Richtplan bezeichneten Mischnutzung. Zu-
dem ist das Gebiet Bahnhof Nord der Dichtestufe "sehr hohe
Dichte, > 300 Einwohner + Arbeitsplatze pro Hektare" zugewie-
sen. Diese Vorgabe des regionalen Richtplans wird ebenfalls
eingehalten. Die Schutzraumplanung rechnet mit rund 370 Ein-
wohnern flr das Gestaltungsplangebiet. Dies entspricht ca. 350
Einwohnern pro Hektare.

Die Konzentration baulicher Entwicklung auf diesem zentralen,
hervorragend erschlossenen Gebiet unmittelbar am Bahnhof
entspricht zudem den Entwicklungsgrundsatzen des Kantons.

Die Umnutzung und Verdichtung an hervorragend mit 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln erschlossenen Lagen ist fiir eine nach-
haltige Entwicklung von zentraler Bedeutung. Der Gestaltungs-
planperimeter ist weitgehend tUberbaut.

Mit dem Gestaltungsplan wird den Grundeigentiimern ermoég-
licht bis zu 75% der zuladssigen Baumasse fur Wohnnutzungen
zu verwenden. Die bauliche Dichte entspricht dem stadtebau-
lichen Konzept.

Durch die Erméglichung von Wohnnutzungen erhalt das ge-
samte Gebiet Bahnhof Nord einen baulichen Entwicklungs-
schub in Richtung der angestrebten urbanen Mischnutzung. Die
ortsbaulich erwiinschte Nachverdichtung leistet einen Beitrag
zur Verminderung des Bodenverbrauchs, indem auf unter-
nutzten Grundstlicken zusatzlicher Wohn- und Arbeitsraum
erstellt wird.

Der Gestaltungsplan schafft die Voraussetzung flr ein hochwer-
tiges Bauprojekt, welches uber offentliche Aussenraume (Vor-
zonen) mit hoher Aufenthaltsqualitat verfigen.

Zur Siedlungsqualitat gehéren auch standortgerechte, zent-
rumsorientierte Nutzungen mit Konsum- und Dienstleistungsan-
geboten, die die offentlichen Aussenraume beleben helfen. Der
Gestaltungsplan beinhaltet entsprechende Regelungen, um
diese zu ermdglichen.
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Vorbemerkung

Motorisierter Verkehr

Verkehrslenkung

Fussganger- und
Veloverkehr

4.2 Mobilitat

Die Entwicklung des Gebiets Bahnhof Nord als Mischzone mit
hoher Dichte verursacht je nach konkret realisierter Variante im
Endausbau Mehrverkehr, der in allen Fallen problemlos tber
die geplante gebietsinterne Feinerschliessung und die neu vor-
gesehene Spange Althardstrasse abgewickelt werden kann.

Der Mehrverkehr kann vom Ubergeordneten Strassennetz an
den leistungsbestimmenden Knoten bewaltigt werden. Die Aus-
lastung des Systems (gebietsintern und Gbergeordnetes Netz)
bewegt sich bereits heute auf hohem Niveau und wird sich
mangels erheblicher Kapazitatsreserven auf dem Uibergeord-
neten Netz auch zukinftig auf vergleichbarem Niveau bewe-
gen.

In Absprache mit dem Amt fir Verkehr und der Gemeinde wer-
den zudem weiterfiihrende Abklarungen zur Netztopologie, zur
detaillierten Ausgestaltung der relevanten Knoten betreffend die
Erschliessung des Gebietes Bahnhof Nord und zur Flihrung des
Fussganger- und des Veloverkehrs durchgeflihrt.

Gemass den Nutzungsmadglichkeiten dirften im Gestaltungs-
plangebiet trotz guter Erschliessung durch Bahn und Bus zu-
satzliche Parkplatze realisiert werden. Damit ist mit einer Erho-
hung des taglichen Verkehrsaufkommens zu rechnen, welches
durch das Ubergeordnete Strassennetz bewaltigt werden muss.

Der detaillierte Ausbau und die Etappierung des Strassennet-
zes im gesamten Gebiet werden unter Federfiihrung der Ge-
meinde und zusammen mit dem Kanton parallel zu den ver-
schiedenen laufenden Planungen (auch im Bereich des o6ffent-
lichen Verkehrs) entwickelt.

Die Pflicht zur Bewirtschaftung der Parkplatze leistet einen
Beitrag flr ein umweltgerechtes Mobilitatsverhalten.

Das Fahrverbot auf der Furttalpromenade fir den motorisierten
Individualverkehr mit Ausnahme der Entsorgungs-, Notfall- und
Anlieferungsfahrzeugen sowie die fussganger- und aufenthalts-
freundliche Gestaltung der Fussgangerbereiche und Mischver-
kehrsflachen leistet einen Beitrag zur Verminderung und Ver-
meidung von Autofahrten.
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Erholungsraume

Bodenversiegelung

Energieverbrauch

Luftqualitat (NOy)

4.3 Landschaft

Die Furttalpromenade stellt einen grosseren 6ffentlichen Er-
holungsraum dar, welcher Uber das Gestaltungsplangebiet
hinausgeht. Durch die Verbindung der Furttalpromenade mit
den beiden Waldstiicken Hardhdlzli und Schlatt werden auch
diese Erholungsraume fir die Bewohner und Beschaftigten des
Gestaltungsplangebietes erschlossen und nutzbar.

44 Ressourcen und Umwelt

Die intensivere Nutzung der heute vollstandig versiegelten und
grosstenteils Uberbauten Grundstiicke innerhalb des Gestal-
tungsplan-Perimeters bewirkt keinen Verlust an unversiegelten
Flachen.

Mit der Umsetzung des Aussenraum-Richtprojekts und der
generellen Regelung, wonach das im Gestaltungsplangebiet
anfallende, unverschmutzte Meteorwasser wenn moglich dem
Grundwasser zugefihrt werden muss, werden die versicke-
rungsfahigen Flachen gegeniber dem heutigen Zustand
markant erweitert, abgestimmt auf die neuen Nutzungen und
die erforderliche Aufenthaltsqualitat. Mit der geplanten Neube-
bauung wirkt sich die Verdichtung langerfristig positiv auf den
Wasserhaushalt aus.

Mit dem Minergiestandard wird sich der Energiebedarf fur die
Beheizung der Gebaude deutlich reduzieren. Der Minergie-
standard stellt zudem eine nachhaltige Energienutzung még-
lichst ohne den Einsatz von fossilen Energietragern sicher und
leistet damit einen Beitrag zur Reduktion des CO»-Ausstosses.

Im Hinblick auf die sich in Zukunft noch mehr akzentuierenden
Energiefragen ist eine hdhere Erneuerungsrate des Gebaude-
bestandes erwlinscht.

Langs der Wehntalerstrasse und im Bereich des Ostrings befin-
det sich der NO2-Wert fur das Jahresmittel bereits heute im Be-
reich des Grenzwertes von 30 ug/m?3. Das zusatzliche Verkehrs-
aufkommen wirkt sich negativ auf die NOx Belastung aus. Die
Auswirkungen sind auf die Gesamtmenge betrachtet jedoch ge-
ring. Durch den geplanten Ausbau der Wehntalerstrasse und
die Absenkung des Ostrings wird sich die Kapazitat dieser
Strassen, und dadurch deren Verkehrsfluss, deutlich verbes-
sern.
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Larmbelastung

Naturgefahren und
technische Gefahren

Diese Ausbauarbeiten werden voraussichtlich parallel zur
baulichen Entwicklung des gesamten Gebiets Bahnhof Nord
stattfinden. Zudem ist mittelfristig mit einem Riickgang der NOj-
Emissionen pro Fahrzeug zu rechnen.

Einen weiteren positiven Einfluss hat die energetische Sanie-
rung des Gebaudebestandes und der Ersatz von &lteren Ol-
und Gasheizungen. Es wird mittelfristig daher mit einer Reduk-
tion der NO.-Werte gerechnet.

Das Gestaltungsplanareal ist mehrheitlich Gberbaut und verfugt
zurzeit Uber einige oberirdische Parkplatze. Die massgebenden
Larmquellen sind der Ostring und die Bahnlinie. Durch die kinf-
tig mégliche Wohnnutzung ist keine Zunahme der Larmbelas-
tung auf dem Areal zu erwarten. Es werden voraussichtlich
mehr Personenwagen, daflir aber weniger Lastwagen das Areal
befahren.

4.5 Gefahren

Durch das Gestaltungsplangebiet fliessen keine Gewasser. Es
ist daher nicht von einer Hochwassergefahrdung auszugehen.
Die Storfallvorsorge wird durch das fiir das gesamte Gebiet
Bahnhof Nord geforderte Konzept und die daraus resultieren-
den Massnahmen sichergestellt.
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Einreichung
Grundeigentiimerin

Vorprifung

Offentliche Auflage

Nicht bertcksichtigte
Einwendungen

Gemeinderat

Genehmigung

Rekursfrist

Rechtskraft

5. Verfahren

Die Grundeigentiimerin reichen den Gestaltungsplan der Ge-
meinde im November 2017 ein. Der Gemeinderat prift den
Gestaltungsplan anschliessend und gibt ihn fir die Vorprifung
und die offentliche Auflage frei.

Der Gestaltungsplan wird durch die Baudirektion des Kantons
Zurich vorgeprift. Aufgrund der Hinweise im kantonalen Vorpru-
fungsbericht wird die Vorlage allenfalls erganzt und angepasst.

Der Gestaltungsplan liegt wahrend 60 Tagen 6ffentlich und wird
gleichzeitig den Nachbargemeinden sowie der ZPF und der
RZU zur Anhdrung unterbreitet.

Die innert der Auflagefrist eingegangenen Einwendungen wer-
den geprift und fliessen allenfalls in die Vorlage ein. Die nicht
bertcksichtigten Einwendungen werden in einem separaten Be-
richt zusammengefasst.

Die Zustimmung zum Gestaltungsplan erfolgt durch den Ge-
meinderat.

Die Genehmigung erfolgt durch die Baudirektion.

Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung und
des zugrundeliegenden Zustimmungsbeschlusses der Ge-
meinde beginnt die 30-tagige Rekursfrist.

Nach unbenultztem Ablauf der Rekursfrist oder nach Erledigung
allfalliger Rekurse gegen die Zustimmung und Genehmigung
wird der Gestaltungsplan nach Einholen der Rechtskraft-
bescheinigung vom Gemeinderat in Kraft gesetzt.
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Bericht zu den
Einwendungen

Offentliche Auflage

Antrag 1: Nutzungsdichte

6. Mitwirkung

Gemass § 7 PBG sind abgelehnte Anliegen in einem Bericht
der nicht berlicksichtigen Einwendungen zu dokumentieren und
die Ablehnung zu begriinden.

In diesem Kapitel werden alle Einwendungen aus der 6ffentli-
chen Auflage und Antrage der kantonalen Vorpriifung aufge-
fuhrt. Sie wurden auf ihre Zweckmassigkeit gepruft und sind bei
positiver Beurteilung in die Revisionsvorlage eingeflossen.
Diesem Teil des Berichts wird als Teil des Gestaltungsplans
vom Gemeinderat zugestimmt.

6.1. Offentliche Auflage

Der Gestaltungsplan wurde am 3. September 2018 vom Gemei-
nderat zuhanden der 6ffentlichen Auflage, Anhérung und Vor-
prifung verabschiedet.

Die offentliche Auflage gemass § 7 PBG erfolgte vom 22.9. bis
zum 21.11.2018. Wahrend dieser Auflagefrist konnte sich jeder-
mann zur Planungsvorlage dussern und schriftliche Einwendun-
gen dagegen vorbringen. Es sind keine Einwendungen einge-
gangen.

6.2 Anhorung

Die Nachbargemeinden, eidgendssische Stellen (SBB und Bun-
desamt fir Verkehr (BAV)) sowie die Zircher Planungsgruppe
Furttal (ZPF) wurden zur Anhérung einladen.

Es sind Schreiben der Gemeinde Buchs, der ZPF, der SBB und
des BAV eingegangen, in welchen Antrage sowie Hinweise for-
muliert wurden.

Im Planungsbericht sind die heutige Nutzungsdichte und die er-
warteten Auswirkungen der Planung auf die Nutzungsdichte
aufzuzeigen, jeweils bezogen auf die Grundflache (Einwohner
und Beschaftigte pro Hektare). Sofern diese unter dem Wert
von 300 Einwohnern + Arbeitsplatze pro Hektare liegt, ist die
Abweichung von der Vorgabe aus dem regionalen Richtplan zu
begriinden.

Neben der allgemeinen Vorgabe, wonach eine Gberdurch-
schnittlich hohe, den o6rtlichen Gegebenheiten angepasste
Dichte zu erreichen sei, enthalte der regionale Richtplan im Ka-
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Entscheid

Antrag 2: Bewirtschaftung
Besucherparkplatze

Entscheid

Antrag 3: Energieversorgung

pitel 2.2 gebietsweise Vorgaben fir die Nutzungsdichte von Re-
gensdorf. Das Gebiet Bahnhof Nord sei der Dichtestufe "sehr
hohe Dichte, > 300 Einwohner + Arbeitsplatze pro Hektare" zu-
gewiesen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die Vorgabe des regionalen Richtplans wird eingehalten. In der
Schutzraumplanung wird mit > 370 Einwohner/ha gerechnet.
Dies wird im Bericht entsprechend erganzt.

Neben der Bewirtschaftung der Kundenparkplatze ist auch eine
Bewirtschaftung der Besucherparkplatze zu prifen. Ggf. sind
entsprechende Bestimmungen in die Vorlage aufzunehmen.
Unabhangig vom Ausgang der Prifung ist das Ergebnis dieser
Prifung im Planungsbericht darzulegen.

Der regionale Richtplan weise die Gemeinden an, die Festle-
gung lenkungswirksamer Parkplatz-Bewirtschaftung fir Kun-

den- und Besucherparkplatze in den Zentrumsgebieten in der
Bau- und Zonenordnung zu prifen.

Der Antrag ist im Mobilitatskonzept bereits berlicksichtigt.

Alle Parkplatze werden lenkungswirksam bewirtschaftet. Es
findet keine Unterscheidung von Kunden- und Besucherpark-
platzen statt. Fir Besucher und Kunden wird eine Gebuhr ab
der 1. Minute erhoben.

Die Aufnahme von Vorschriften zur Versorgung mit Warme und
Kalte ist zu priufen. Allenfalls sind entsprechende Bestimmun-
gen aufzunehmen. Unabhangig vom Ausgang der Prifung ist
das Ergebnis dieser Prifung im Planungsbericht darzulegen.

Fir den Aufbau und den Betrieb eines Energieverbundes be-
dirfe es einer glinstigen Energiequelle. Abwarme aus dem ge-
reinigten Abwasser einer Abwasserreinigungsanlage komme
vorliegend als Quelle nicht in Frage, da die Abwasserreini-
gungsanlage zu weit vom Gebiet entfernt sei. Hingegen sei die
Nutzung der betrieblichen Abwarme aus den Kaltenutzungen
der Buro- und Verkaufsnutzungen vertieft zu prifen. In Frage
kommt zudem Warme und Kalte aus dem Grundwasser.
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Entscheid

Hinweise SBB

Entscheid

Der Antrag wurde bereits gepruft.

Aufgrund der Nahe zum Grundwasserpumpwerk ist eine Nut-
zung des Grundwassers nicht moéglich.

Der Grundausbau ist so vorgesehen, dass eine Kaltenutzung
bei den Gewerbeflachen méglich ist. Ob und in welchem Um-
fang diese Option genutzt wird, ist im spateren Betrieb zu kla-

ren.

Die SBB stimmt dem Gestaltungsplan mit folgenden Hinweisen

ZU:

Im kantonalen Richtplan ist fir die Strecke Regensdorf-
Watt-Wettingen der Ausbau auf eine Doppelspur vorgese-
hen. Es besteht aktuell kein konkretes Projekt oder ein
Termin.

Durch die geanderte Nutzung des Baufelds ist zuklinftig mit
einer erhdhten Frequentierung des Bahnhofs zu rechnen.
Die daraus resultierenden Wegbeziehungen, Anforderun-
gen an deren Kapazitat und Auswirkungen an die angren-
zende Umgebung ist Rechnung zu tragen und im Gestal-
tungsplan zu bericksichtigen.

Die bestehenden 42 Park + Rail Parkplatze am Bahnhof
Regensdorf dirfen nicht beeintrachtigt werden. Im Peri-
meter vom Bahnhof soll es fiir die zukiinftigen Bedurfnisse
Platz haben (ca. insgesamt 70 Parkplatze bis 2025).

Durch die Umnutzung mit dem neuen Gestaltungsplan dur-
fen keine Einschrankungen (z.B. Storfallverordnung) fiir die
Bahnunternehmung entstehen.

Allfallige Belastung durch den Eisenbahnbetrieb (z.B. Larm,
nicht ionisierende Strahlung) sind durch das neue Projekt
zu tragen bzw. durch das Projekt und auf deren Kosten die
noétigen Massnahmen zu realisieren.

Eine allfallige Bepflanzung hat die Richtlinien zum Schutz
der Bahnanlagen zu bertcksichtigen.

Die Hinweise werden berticksichtigt.
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Antrag 4: Massnahmen
Storfall

Entscheid

Bemerkung 5:
Funktionsfahigkeit
Strassennetz

Das Eidgenotssische Bundesamt fir Verkehr beantragt, dass
die im Protokoll zur Sitzung vom 28.7.2017 (Teilnehmer: A.
Wende (Mobimo Management AG), P. Kindler (Baudirektion Ki.
ZH), M. Osswald und N. Bukowits (Marazzi + Paul Architekten
AG)) aufgeflihrten Massnahmen im Gestaltungsplan als umzu-
setzende Massnahmen aufzunehmen sind. Diese werden in An-
betracht der Risikosituation als angebracht und ublich erachtet:

¢ Nutzungsbeschrankung: keine empfindliche Nutzung (z.B.
Altersheim, Kita, etc.)

e Entfluchtung: Treppenhauser Althardstrasse missen einen
unabhangigen, vom Stoérfall abgewendeten Fluchtweg auf-
weisen. Dieser kann auch Uber andere Nutzung im Unter-
geschoss fuihren (keine Vorgaben nach VKF)

e Fassade: nicht brennbar (auf Brandschutzfenster kann
verzichtet werden)

e Zu-/Abfahrten: Garageneinfahrt mit Schwelle (ca. 20cm)
ausfiihren damit UG nicht mit Flssigkeit geflutet werden
kann.

e Haustechnik: Keine Zuluftfassung tber der zum Stoérfall ge-
richteten Fassade. Positionierung auf Dachflache mdéglich.

Das Planungsvorhaben liege im Konsultationsbereich Eisen-
bahn gemass Art. 11 a Abs. 2 StFV. Die von den Gestaltungs-
planerarbeitern durchgeflihrte Berechnung der Risikosituation
zeige, dass das Planungsvorhaben risikorelevant sei. Eine
Koordinationspflicht gemass vorerwahnter Planungshilfe sei
somit gegeben.

Der Antrag ist berticksichtigt.

Die Zu- und Wegfahrt fiir die Tiefgarage und die Anlieferung
wurde entgegen dem Richtprojekt um 90° abgedreht. Zudem
sind alle erwahnten Massnahmen im Gestaltungsplans auf-
gefuhrt. Im Baubewilligungsverfahren gilt es zu prifen, ob diese
Massnahmen im Bauprojekt umgesetzt.

Im Beschluss des Regensdorfer Gemeinderates vom 3. Sep-
tember 2018 ist zudem festgehalten, dass die Fahrtenzahlen
wahrend der Hauptverkehrszeiten begrenzt werden missen,
damit das Strassennetz funktionsfahig bleibt.

Es werde davon ausgegangen, dass damit nicht nur die Funk-
tionsfahigkeit des kommunalen Strassennetzes gemeint ist.
Eine flissige Abwicklung des MIV auf dem Kantonsstrassen-
netz (z.B. Wehntalerstrasse) ist fur die Standortattraktivitat der
Gemeinde Buchs von grosser Bedeutung.
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Entscheid

Bemerkung 6: Suchverkehr

Entscheid

Bemerkung 7: Beschrankung
Fahrtenzahl

Entscheid

Die Funktionsfahigkeit des Uibergeordneten Strassennetzes ist
auch fir die Standortgemeinde und die Entwicklung des Ge-
biets Bahnhof Nord von grosser Bedeutung. Die Begrenzung
der Fahrtenzahlen spielt dabei eine zentrale Rolle.

Die angewendeten Reduktionsfaktoren entsprechen den Vorga-
ben der kantonalen Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatz-
Bedarfes. Dadurch resultiert ein tiefer massgeblicher Minimal-
und Maximalbedarf an Parkfeldern, der gemass GP gemittelt
werden muss. Es wird beflirchtet, dass - wenn der Umsteige-
effekt zum &ffentlichen Verkehr (OV) nicht greift - die knappen
Parkplatzzahlen den Suchverkehr erhéhen und damit das
Strassennetz zusatzlich belasten werden.

Um die Funktionsfahigkeit des Strassennetzes zu gewahrleis-
ten, ist die Festlegung eher tiefer Parkplatzanzahlen unum-
ganglich. Aufgrund der zentralen Lage ist jedoch auch der Park-
platzbedarf entsprechend tiefer ist. Es ist daher nicht davon
auszugehen, dass es zu vermehrtem Suchverkehr im Quartier
kommt.

Die Fahrtenanzahl soll wahrend der Hauptverkehrszeiten be-
grenzt werden; vermutlich um den Umsteigeeffekt zum OV zu
erzwingen. Zu- und Wegfahrten zahlen separat als je eine
Fahrt. Das bedeute, dass pro Stunde nicht einmal 30 Fahrzeu-
ge ein- und ausfahren kénnen (ohne Fahrtentoleranz). Diese
geringe Zahl sei realitatsfremd und reiche wahrscheinlich gera-
de mal aus, um die Kundenstréme des geplanten Lebensmittel-
geschaftes zu lenken. Davon ausgenommen waren dann aber
alle Dienstleistungsbetriebe (rund 2'500 m?) sowie die Bewoh-
ner und Besucher der geplanten 204 Wohnungen. Es ist
schwierig vorstellbar, wie das funktionieren soll.

Im Vergleich zum heutigen Mobilitadtsverhalten im Furttal scheint
die Begrenzung der Fahrtenzahl wahrend der Hauptverkehrs-
zeiten als sehr gering. Das Gesamtverkehrskonzept macht
jedoch deutlich, dass das Ubergeordnete Verkehrssystem keine
héheren Fahrtenzahlen zulasst. Eine Beschrankung der Fahr-
ten auf diesem Niveau ist daher im Interesse des gesamten
Furttals.
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Bemerkung 8: Kontroll- und
Uberprifungsmaglichkeiten

Entscheid

Stellungnahme ARE

Die im Mobilitatskonzept erwahnten Kontroll- und Uberprii-
fungsmadglichkeiten werden eher als «Lockerungen» empfun-
den und vermdgen darum keineswegs zu Uberzeugen. Es wiir-
de klare Kontrollmechanismen und griffige Sanktionsmdglich-
keiten fehlen um die angestrebten Ziele (Fahrtenbegrenzung,
Umsteigeeffekte) wirkungsvoll zu erreichen. Zudem werde bei
diesen Regelungen ausgeblendet, dass es nicht nur abendliche
Hauptverkehrszeiten gebe.

Bei den im Mobilitatskonzept festgelegten Uberprifungsmdg-
lichkeiten handelt es sich um sehr griffige Regeln, welche in
anderen Gebieten bereits erfolgreich angewandt wurden.

Gemass Absatz "Uberpriifung Hauptverkehrszeit" des Mobili-
tatskonzepts werden die Hauptverkehrszeiten zudem gelegent-
lich Uberprift. Gemass Gesamtverkehrskonzept stellt die
Abendverkehrsspitze den momentanen Engpass dar. Sollten
auch zu anderen Hauptverkehrszeiten Probleme entstehen,
wurde das Mobilitatskonzept entsprechend angepasst.

6.2 kantonale Vorprifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde die Vorlage dem kanton-
alen Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung einge-
reicht. Das ARE hat mit Vorprifungsbericht vom 20. November
2018 zum Gestaltungsplan Stellung genommen und darin 23
Antrage formuliert, welche im Folgenden behandelt wurden und
gegebenenfalls in die Vorlage eingeflossen.

Zusammenfassend kommt das ARE zum Schluss, dass die in
der BZO geforderten hohen Aussenraumqualitaten und die
Festlegungen des Aussenraum-Richtprojekts nicht hinreichend
verankert seien. Die zentralen Eckwerte der Leitlinien und des
Aussenraum-Richtprojekts seien im Gestaltungsplan grundei-
gentimerverbindlich zu sichern. Demzufolge sei der vorliegen-
de Gestaltungsplan vor allem dahingehend zu Uberarbeiten,
dass die erforderlichen hochwertigen und qualitatsvollen Aus-
senraume, und somit das stadtebauliche Gesamtkonzept,
sichergestellt seien und auch umgesetzt werden kénnten.

Mit der Umsetzung der formulierten Antrage und vor allem der
grundeigentimerverbindlichen Sicherung der erforderlichen
Aussenraumqualitaten sowie der Optimierung der mikroklima-
tischen Situation kdnne eine Genehmigung in Aussicht gestellt
werden. Es werde jedoch empfohlen, den privaten Gestaltungs-
plan «Baufeld K3» zu einer zweiten kantonalen Vorprifung
einzureichen. Damit kdnne sichergestellt werden, dass unter
Berucksichtigung der oben erwahnten Auflagen einer Genehmi-
gung nichts entgegensteht.
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Entscheid

Antrag 1: Vorgaben Leitlinien
und Aussenraum-
Richtprojekt

Auf eine 2. Vorpriifung wird verzichtet.

Die offensichtlich unterschiedlichen Ansichten bezlglich dem
Zusammenspiel aller im Gebiet Bahnhof Nord bereits erarbeite-
ten Planungsgrundlagen kénnen aus Sicht des Gemeinderates
nicht mittels einer 2. Vorprifung ausgerdumt werden. Eine Aus-
sprache zwischen Gemeinde und Kanton wird als zielfiihrender
erachtet. Diese wird von der Gemeinde organisiert.

Die Vorgaben der Leitlinien sowie des Aussenraum-Richtpro-
jekts sind mittels geeigneter Festlegungen in Plan und Bestim-
mungen zu sichern. Zudem weisen wir darauf hin, dass hin-
sichtlich einer unmissverstandlichen Anwendbarkeit des Gestal-
tungsplans allen Flachen innerhalb des Geltungsbereichs Sig-
naturen (mit dazugehdérigen Bestimmungen) zuzuweisen sind.

Die Flachen im Geltungsbereich, welche sich ausserhalb des
Baubereichs befinden, seien momentan im Situationsplan mit
keiner Signatur versehen (ausser den Bereichen zwischen den
Baufelder K3, K2 und K1). Diese Flachen gehdren zum offent-
lichen Raum und seine gemass den Leitlinien und dem Aussen-
raum-Richtprojekt zu planen und zu gestalten. Hierfir wurden
im Aussenraum-Richtprojekt zu jedem Raumtyp Grundsatze
festgelegt.

Damit die gemass Art. 11a.3 Abs. 4 BZO geforderten hochwerti-
gen und qualitatsvollen Aussenrdume hinreichend gesichert
werden konnten, seien die wesentlichen Eckwerte dieser
Raumtypen im Gestaltungsplan, und nicht, wie in Art. 4.1 Abs. 2
erwahnt, im Baubewilligungsverfahren zu sichern. Als wesent-
liche Eckwerte gelten: die flachenmassige Sicherung der Zonen
und Elemente der verschiedenen Raumtypen sowie die Festle-
gung derer Nutzungen in den Bestimmungen, die Situierung
und Darstellung der Oberflachenwasser, die Festlegung und Si-
cherung nicht unterbaubarer Bereiche, die Festlegung der Bau-
me und Bepflanzung sowie die Sicherstellung ausreichender
Grin- und Versickerungsflachen hinsichtlich eines optimierten
Mikroklimas und einer hohen Aussenraumqualitat. Im Ubrigen
ist wie in Art. 4.1 Abs. 1 festgehalten fir die Gestaltung der
Aussenraume das Aussenraum-Richtprojekt massgebend.
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Entscheid

Antrag 2: Situationsplan
Mischverkehrs- und Aufent-
haltsflachen

Entscheid

Antrag 3:
Situationsplan Baume

Der Antrag wird teilweise bertiicksichtigt.

Das Aussenraum-Richtprojekt ist sowohl in den Leitlinien des
Gemeinderates als auch in der BZO Art. 11a.3 Aussenraum
verankert und damit fir die Grundeigentimer verbindlich. Ein
Kopieren von Bestimmungen (bspw. der Raumtypen) aus dem
Aussenraum-Richtprojekt in den Gestaltungsplan ist daher nur
bedingt zweckmassig. Dies wirde zudem einem statischen Ver-
weis gleichkommen, welcher insbesondere bei langfristigen
Planungen nicht erwlinscht ist. Die entsprechenden Raumtypen
kénnen im Situationsplan aber als Informationsinhalt erganzt
werden.

Die mittlere Zone ist nicht Bestandteil des Gestaltungsplan-
perimeters. Regelungen betreffend Wasserelementen und nicht
unterbaubarer Bereiche sind daher im Gestaltungsplan nicht
moglich.

Gemass Aussenraum-Richtprojekt sind Grinflachen sowie Ubri-
ge Freiflachen soweit moglich fur Versickerung und Retention
zu verwenden, soweit deren Funktion dies zulasst. Samtliches
Meteorwasser im Gestaltungsplanperimeter wird versickert. Der
Nachweis erfolgt jedoch nicht Giber die Flache. Die Versickerung
erfolgt aufgrund der mehrheitlichen Unterkellerung der Freifla-
chen vorwiegend Uber eine Versickerungsanlage. Dies kann im
erlauternden Bericht erganzt werden.

Die erwahnte Unstimmigkeit bzgl. der Mischverkehrs- und Auf-
enthaltsflachen ist zu bereinigen.

In der Legende ist der Eintrag «Mischverkehrs- und Aufenthalts-
flache» aufgeflihrt, welche aber im Plan nicht dargestellt sei.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die Baume entlang der Althardstrasse sind als Festsetzungs-
inhalt aufzufiihren, damit die Inhalte des Aussenraum-Richt-
projekts und somit die geforderten hohen Aussenraumqualita-
ten grundeigentiimerverbindlich gesichert werden kénnen.

Damit die notwendigen hohen Aufenthaltsqualitaten grundei-
gentimerverbindlich gesichert werden kdnnen, seien die Inhalte
des Aussenraum-Richtprojekts im vorliegenden Gestaltungs-
plan als Festsetzungsinhalte zu sichern. Vor diesem Hinter-
grund sei nicht nachvollziehbar, weshalb die Baume zwischen
den Baufeldern K1 bis K3 als Festsetzungsinhalt, und die
Baume entlang der Althardstrasse lediglich als Informationsin-
halt aufgeflihrt seien.
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Entscheid

Antrag 4: Art. 1.3
Verhaltnis zur BZO

Entscheid

Antrag 5: Art. 2.5
Unterirdische Bauten

Der Antrag wird nicht bericksichtigt.

Wie im erlauternden Bericht aufgezeigt wird, handelt es sich
beim Bereich zur Althardstrasse um einen Bereich mit vielen
Uberlagernden Nutzungsanspriichen. Strassenbepflanzung,
Versickerung, Businfrastruktur, Verkaufsvorbereiche, Woh-
nungszugange, Feuerwehrzufahrt, offentliche Veloabstellplatze
etc. missen in diesem Bereich stattfinden.

Die genauen Abmessungen der 6ffentlichen Businfrastruktur
sind noch nicht klar. Es ist aber davon auszugehen, dass diese
die Pflanzung der im Aussenraum-Richtprojekt im Gestaltungs-
planperimeter vorgesehenen Baume stark beeintrachtigt resp.
allenfalls gar verunméglicht. Da Aussenraum-Richtprojekt fr
die Gestaltung der Aussenraume jedoch bindend ist, sind diese
Baume zu pflanzen, sollten keine tibergeordneten 6ffentlichen
Interessen dagegensprechen. Eine zusatzliche Festsetzung
dieser Baume im Gestaltungsplan macht vor diesem Hinter-
grund jedoch keinen Sinn.

In Artikel 1.3 ist zu erganzen, welche Gesetzesfassung beim
Ubergeordneten kantonalen Recht zur Anwendung kommt.

Solange eine durch die Gemeinde harmonisierte BZO nicht
rechtskraftig genehmigt sei, seien Bauvorhaben in der betref-
fenden Gemeinde anhand der bis zum 28. Februar 2017 gel-
tenden Fassung des Planungs- und Baugesetzes vom 1. Juli
2015 zu beurteilen. Um zu wissen, nach welcher Gesetzesfas-
sung das Ubergeordnete Recht zur Anwendung komme, sei
dies in der Vorschrift zu prazisieren.

Der Antrag wird berlcksichtigt und Artikel 1.3 entsprechend er-
ganzt.

Art. 2:5 Abs. 1 (in Kombination mit dem Situationsplan) ist da-
hingehend anzupassen, dass mindestens die mittlere Zone der
Furttalpromenade nicht unterbaut werden darf. Ausgenommen
sind Tiefgaragenverbindungen, die pro Baufeld héchstens zwei
Fahrstreifen aufweisen. Aus mikroklimatischer Sicht wird em-
pfohlen, den Anteil nicht unterbaubarer Bereiche zusatzlich zu
erhéhen.

In Art. 2.5 Abs. 1 werden unterirdische Gebdude und Gebaude-
teile im gesamten Geltungsbereich zugelassen. Gemass dem
im vorliegenden Gestaltungsplan zu sichernden Aussenraum-
Richtprojekt (Art. 2.1 Abs. 4) darf die mittlere Zone des Raum-
typs «Furttalpromenade» nur fir Tiefgaragenverbindungen un-
terbaut werden, die pro Baufeld hdchstens zwei Fahrstreifen
aufweisen. Dies ist im vorliegenden Gestaltungsplan ebenfalls
zu sichern.
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Entscheid

Antrag 6: Art. 2.5 Verweis
auf Aussenraum-Richtplan

Entscheid

Antrag 7: Art. 4.3
Althardstrasse

Der Antrag wird nicht bericksichtigt.

Das Aussenraum-Richtprojekt ist sowohl in den Leitlinien des
Gemeinderates als auch in der BZO Art. 11a.3 Aussenraum
verankert und damit fir die Grundeigentimer verbindlich. Ein
Kopieren von Bestimmungen aus dem Aussenraum-Richtpro-
jekt in den Gestaltungsplan ist daher unnétig.

Zudem ist die mittlere Zone nicht Bestandteil des Gestaltungs-
planperimeters. Gegenuber dem Aussenraum-Richtprojekt ver-
scharfende Regelungen betreffend nicht unterbaubarer Berei-
che sind daher im Gestaltungsplan nicht zweckmassig.

In Art. 2.5 Abs. 2 ist auf die im Gestaltungsplan festgesetzten
Baumstandorte zu verweisen. Der Verweis auf das Aussen-
raum-Richtprojekt ist zu streichen.

Bei Art. 2.5 Abs. 2 werde auf das Aussenraum-Richtprojekt ver-
wiesen. Da die Baume aber im Gestaltungsplan gesichert wer-
den muissen, kénne der Verweis auf das Aussenraum-Richtpro-
jekt weggelassen werden.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Insbesondere aufgrund der Nutzungskonflikte im Bereich zur
Althardstrasse wird auf die zusatzliche Festsetzung der Baume
gemass Aussenraum-Richtprojekt im Gestaltungsplan verzich-
tet (siehe auch Begrindung zu Antrag 3).

Art. 4.3 Abs. 1 ist dahingehend zu prazisieren, als dass der
Zweck der Baufeldvorzone gemass Art. 3.1 der Bestimmungen
des Aussenraum-Richtprojekts grundeigentimerverbindlich ge-
sichert wird.

In Art. 4.3 Abs. 1 werde erwahnt, dass «Versickerungs- und Re-
tentionsflachen ebenfalls zulassig sind». Gemass Aussenraum-
Richtprojekt wiirden aber die Baufeld-Vorzonen durchwegs der
Versickerung und der Retention dienen, weshalb dieser Zweck
in der vorliegenden Formulierung zu unverbindlich bleibe.
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Entscheid

Antrag 8: Art. 4.5 Zwischen-

raum zu Baufeldern K1/K2
Nutzung

Freiflache

Der Antrag wird nicht bericksichtigt.

Fir das Teilbaufeld K3 (Gestaltungsplanperimeter) werden im
Aussenraum-Richtprojekt nur im Bereich der Zufahrt / Anliefe-
rung Baufeldvorzonen bezeichnet. Dies aufgrund der zentralen
Lage am Bahnhof und den damit verbundenen Nutzungskon-
flikten. Art. 4.3 Abs. 1 steht daher nicht im Widerspruch zum
Aussenraum-Richtprojekt.

Die Uberlagernden o6ffentlichen Interessen (Interessenslinie
SBB, Bushof Nord etc). lassen sich zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht genau abgrenzen, weshalb auch im Gestaltungsplan
keine verbindlichere Aussage moglich ist.

Aufgrund der nicht hinreichenden Aussenraumqualitat und der
larmtechnisch unzureichenden Situation sind die Tiefgaragen-
ein- und -ausfahrt, die Anlieferung sowie die Parkierung im Zwi-
schenraum der Baufelder K1, K2 und K3 zu streichen. Die Tief-
garagenzufahrt soll analog dem Projekt von Marazzi Paul Archi-
tekten (vgl. Jurybericht) von der Althardstrasse her erfolgen.
Art. 4.5 ist zusammen mit dem Situationsplan dahingehend an-
zupassen, als dass der Zwischenraum zu den Baufeldern
K1/K2 ausschliesslich dem Fuss- und Veloverkehr dient und
eine hohe Aussenraumqualitat sichergestellt werden kann. Die
Anlieferung bzw. der Bereich fir die Tiefgaragenein- und —aus-
fahrt ist ausschliesslich entlang der Althardstrasse anzuordnen.
Eine Parkierung ist auszuschliessen. Fur die Unterflurcontainer
ist zu prufen, ob diese tatsachlich in diesem fiir die Aussen-
raumqualitat wichtigen Zwischenraum platziert werden missen.

Aufgrund der gemass BZO erforderlichen hohen Siedlungsqua-
litat wirden oberirdische Flachen in erster Linie als Freiflache
und Bewegungsraum fir den Fuss- und Veloverkehr dienen.

Die Festlegung des Bereichs zwischen den Baufeldern K1, K2
und K3 als Mischverkehrsflache mit Tiefgaragenein- und —aus-
fahrt, Parkierung und Anlieferung stehe dieser BZO-Bestim-
mung entgegen und beeintrachtige die Aussenraumqualitat
dieses wichtigen Zwischenraums in hohem Masse. Zudem wer-
de festgestellt, dass gemass Art. 11 a.3 Abs. 2 BZO mindestens
20% der Baufeldflachen als Freiflachen (Aufenthalts-, Spiel-
und Grunflachen) zu sichern seien. Bezogen auf das Baufeld
K3 seien somit mindestens 1'440 m? Freiflachen zu schaffen.
Wahrend im Innenhof 1'000 m? Freiflaichen angeordnet werden,
seien somit die restlichen mindestens 440 m? Freiflachen im
Zwischenraum zu den Baufeldern K1/K2 zu sichern. Des Wei-
teren ist in Art. 6.9 Abs. 2 der Leitlinien festgelegt, dass Zu- und
Wegfahrten (zu Tiefgaragen) moglichst direkt ab dem Uberge-
ordneten Strassensystem zu erfolgen haben.
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Larmschutz

Offnung zum Zwischenraum

Entscheid

Nutzung

Das Umweltschutzgesetz (USG) wie auch die LSV verpflichten
zur Vorsorge im Larmschutz (Vorsorgeprinzip). Zudem wuirden
die Grundsatze «Larm zu Larm» und «larmunempfindlichere
Nutzung zum Larm» gelten. Gemass diesen Grundsatzen mus-
sten die Tiefgaragenzufahrt, die Anlieferung sowie die Parkie-
rung zur Althardstrasse verlegt werden. Ansonsten kommt es
zu einer Anordnung larmunempfindlicher Nutzungen (Zufahrt,
Parkierung und Anlieferung) an einem beziiglich Strassenlarm
ruhigeren Ort, so dass der Grundsatz «Larm zu Larm» nicht be-
ricksichtigt wird. Nach Art. 7 LSV sind die Larmemissionen
einer neuen ortsfesten Anlage so weit zu begrenzen, als dies
technisch und betrieblich mdglich sowie wirtschaftlich tragbar
ist. Insofern sind auch Massnahmen zu ergreifen, die tber die
allfallige Einhaltung der Planungswerte hinausgehen (in Ergan-
zung zur Aussage im Planungsbericht auf Seite 29). Die M6g-
lichkeit zur Einhaltung der Planungswerte gegentber der Par-
kierung und der Anlieferung ist vorliegend nicht beurteilt worden
(wie auch die larmtechnischen Auswirkungen auf die Baufelder
K1 und K2). Es wird festgestellt, dass maximal 189 Parkplatze
mit teilweise hohem SVP (Verkauf, publikumsorientierte Dienst-
leistung) moéglich sind. Es kann demzufolge nicht ausgeschlos-
sen werden, dass die Planungswerte der ES Il bei einer Anord-
nung der Tiefgaragenein- und -ausfahrt im Zwischenraum even-
tuell sogar Uberschritten wirden.

Der Gestaltungsplan siehe ab dem Zwischenraum eine Offnung
(Fusswegverbindung) zum Innenhof des Baufelds K3 vor. Dies-
bezlglich weisen wir darauf hin, dass aus Sicht des Larm-
schutzes ein direkter Schalleintrag durch Zu- und Wegfahrten
sowie Reflexionen an kiinftigen Bauten in den Baufeldern K1
und K2 mdglichst vermieden werden sollte, um die Aufenthalts-
qualitat im Innenhof des Baufeld K3 nicht zu beeintrachtigen.

Der Antrag wird teilweise berticksichtigt.

Die Definition der Raumtypen "Furttalpromenade" und "Ostring"
im Aussenraum-Richtprojekt schliesst die Erstellung der fir das
Baufeld notwendigen Infrastruktur aus. Wie bereits bei Antrag 3
dargelegt, bestehen fiir den Bereich zur Althardstrasse viele
Uberlagernden Nutzungsanspriichen. Die genauen Abmessun-
gen der offentlichen Businfrastruktur sind zwar noch nicht klar,
aufgrund der ersten Studien muss aber davon ausgegangen
werden, dass diese so viel Platz beansprucht, dass die Tief-
garagenein- und —ausfahrt sowie die Anlieferung nicht an der
Fassade zur Althardstrasse angeordnet werden kénnen. Hin-
zukommt, dass die engen Platzverhaltnisse und Uberlagernden
Nutzungen zu erheblichen Beeintrachtigungen des Verkehrs
auf der Althardstrasse fihren wirden.
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Freiflache

Larmschutz

Offnung zum Zwischenraum

Antrag 9: Parkplatze

Entscheid

Aufgrund tbergeordneter Anforderungen an die meisten, an
den Baukérper angrenzenden Raume, stellt der Zwischenraum
damit den einzigen verfiigbaren Raum fir die benétigte Infra-
struktur dar. Die bemangelte Qualitat der Durchwegung im Zwi-
schenraum wird zudem mit der direkten Verbindung von der
Althardstrasse zur Furttalpromenade tber den Innenhof analog
dem Wettbewerbsprojekt aufgewogen.

Wie im erlauternden Bericht dargelegt, wird die Auflage aus der
BZO, wonach 20% der Baufeldflache als Freirdume zu gestal-
ten sind, erflllt. Der Baubereich umfasst nur ca. 87% des Bau-
feldes. Zudem werden im Innenhof mind. 1'000 m? Freifldchen
angeordnet. Damit weist das Richtprojekt einen Freiflachenan-
teil von mind. 30% auf.

Die Vorgaben hinsichtlich Stérfall, wonach beispielsweise Ge-
baudedffnungen an der Stérfallabgewandten Fassade anzuord-
nen sind, widersprechend der Zu-und Wegfahrt in die Tiefgara-
ge direkt ab der Althardstrasse. Da Art.7 LSV vorschreibt, die
Larmemissionen einer neuen Anlage so weit zu begrenzen, als
die technisch und betrieblich moglich sowie wirtschaftlich trag-
bar ist, liegt mit der Zu-und Wegfahrt Gber den Zwischenraum
im vorliegenden Gestaltungsplan dann auch keine Verletzung
der Larmschutzverordnung vor.

Bei maximal 30 Fahrten pro Stunde tber den Zwischenraum
kann zudem nicht von einer relevanten Larmquelle gesprochen
werden. Insbesondere nicht im direkten Umfeld der Althard-
strasse und des Ostrings mit deutlich héheren Fahrtenzahlen
und damit Larmemissionen.

Im Bauprojekt wird auf die Offnung vom Innenhof zum Zwi-
schenraum zugunsten eine direkteren Nord-Sid-Verbindung
durch den Innenhof verzichtet. Damit kommt es nicht mehr zu
einem direkten Schalleintrag vom Zwischenraum zum Innenhof.

Art. 6.5 Abs. 1 bzgl. der oberirdischen Parkplatze im Zwischen-
raum zu den Baufeldern K1/K2 ist aufgrund der obigen Ausflih-
rungen zu streichen.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Gemass Leitlinien durfen vereinzelten oberirdische Parkplatze
angeordnet werden. Fir die meisten Baufelder konnen diese
entlang der Stichstrassen angeordnet werden. Fir das Baufeld
K3 ergibt sich aufgrund der zentralen Lage an Ostring, Althard-
strasse mit Bushaltestelle und Furttalpromenade keine anderer
Anordnungsspielraum fur oberirdische Parkplatze als den Zwi-
schenraum zu den Baufeldern K1/K2. Dieser Zwischenraum
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Antrag 10: Art. 4.6 /4.7
Innenhof / Griinflachen

Entscheid

Antrag 11: Art. 4.8
Baume und Straucher

Entscheid

ubernimmt die Funktion eines Infrastrukturraumes. Neben der
fur die Ansiedlung von Gewerbenutzungen im Erdgeschoss
notwendigen Parkierung sind dort auch die Trafostation und die
Unterflurcontainer angeordnet.

Als Erganzung wird der Innenhof als qualitativer ruhiger Frei-
raum mit hoher Aussenraumqualitat ausgestaltet.

Hinsichtlich der erforderlichen hohen Aussenraumqualitaten
und der zu optimierenden mikroklimatischen Rahmenbedingun-
gen ist der vom Aussenraum-Richtprojekt ilbernommene Begriff
«angemesseny fir den vorliegenden Gestaltungsplan zu pra-
zisieren.

Diese Festlegung ist abzustimmen mit den zu pflanzenden Bau-
men und der dafiir notwendigen Uberdeckung.

In Art. 4.6 Abs. 3 sowie in Art. 4.7 werde festgehalten, dass ein
angemessener Teil des Innenhofs bzw. der Ubrigen Freiflachen
zu begriinen sei. Der Begriff kangemessen» sei nicht hinrei-
chend bestimmt.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Der Begriff "angemessen" wird in den Bestimmungen durch
einen entsprechend festgelegten Anteil der Freiflachen ersetzt,
welcher zu begrinen ist.

Art. 4.8 und der Legendeneintrag im Situationsplan sind dahin-
gehend anzupassen, als dass an den schematisch bezeichne-
ten Standorten ausschliesslich Baume gepflanzt werden dirfen.
Diese Baumpflanzungen kénnen selbstverstandlich durch
Straucher erganzt werden.

Die Pflanzung von Baumen sei ein wesentliches Element zur
Schaffung eines angenehmen Mikroklimas. Vor diesem Hinter-
grund und der Tatsache, dass dem Aussenraum und dem Mik-
roklima in der gesamten Entwicklungsplanung Bahnhof Nord
ein hoher Stellenwert beizumessen sei, sei nicht nachvollzieh-
bar, weshalb gemass Art. 4.8 anstelle von Baumen auch Strau-
cher gepflanzt werden dirfen. An den im Situationsplan festge-
legten Standorten (dunkel- und hellgriine Kreise) seien in Uber-
einstimmung mit dem Aussenraum-Richtprojekt ausschliesslich
Baumen zu pflanzen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.
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Antrag 12: Art. 5 Gestaltung

Entscheid

Antrag 13: Art. 5.3
Baubewilligungsverfahren

Entscheid

Antrag 14: Art. 6.1
Zu- und Wegfahrten

Entscheid

Weil der in Art. 5.1 festgehaltene Grundsatz einer besonders
guten Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG dem Art. 4 (Aus-
senraum) uUbergeordnet ist, ist Art. 5 in der Reihenfolge vor Kap.
4 (Aussenraum) zu verschieben.

Der Antrag wird nicht bericksichtigt.

Die Bestimmungen eines Gestaltungsplans weisen keine Priori-
sierung auf und deren Reihenfolge daher frei.

Art. 5.3 (insbesondere Abs. 1) ist hinsichtlich eines angemesse-
nen Projektierungsspielraums zu Uberprifen und gegebenen-
falls anzupassen.

Gemass § 83 Abs. 2 PBG hat der Gestaltungsplan fir die Pro-
jektierung einen angemessenen Spielraum zu belassen. Vor
diesem Hintergrund ist nicht hinreichend klar, was mit Art. 5.3
Abs. 1 ausgesagt bzw. bezweckt werden soll.

Der Antrag wird nicht bericksichtigt.

Bei Art. 5.3 handelt es sich um eine fir alle Gestaltungsplane
im Gebiet Bahnhof Nord entwickelte Standardbestimmung, um
die Qualitat der Bauprojekte zu sichern. Dieser Artikel wurde im
Gestaltungsplan Gretag-Areal bereits genehmigt und ergibt Si-
cherheit sowohl flr die Bauherrschaft als auch die Gemeinde.

Art. 6.1 Abs. 4 ist in der vorliegenden Form zu streichen.

In Art. 6.1 Abs. 4 werde erwahnt, dass die Anlieferung "mog-
lichst nicht zu Beeintrachtigungen auf der Althardstrasse" flih-
ren durfe. Einerseits ist unklar was mit dieser Aussage beab-
sichtigt werde, und andererseits ist diese Aussage normativ un-
bestimmt. Zudem weisen wir darauf hin, dass ein Gestaltungs-
plan lediglich Sachverhalte innerhalb des Geltungsbereichs
regeln darf. Des Weiteren |asst vorliegende Bestimmung ver-
muten, dass die verkehrliche Losung auf der Althardstrasse
noch nicht abschliessend geregelt ist.

Der Antrag wird teilweise bertiicksichtigt.

Die Bestimmung 6.1 Abs. 4 wird folgendermassen angepasst:
Die Anordnung der Parkplatze und die Gestaltung der Zu- und
Wegfahrt sowie die Anlieferung werden so auszugestalten,
dass sie nicht zu Beeintrachtigungen auf der Althardstrasse flih-
ren.
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Antrag 15: Art. 6.5
Oberirdische Parkplatze fur
Besucher und Kunden

Entscheid

Antrag 16: Art. 6.7
Veloabstellplatze

Entscheid

Empfehlung 17: Spezialvelos

Entscheid

Empfehlung 18: offentliche
Veloabstellplatze

Wie oben unter dem Punkt «Zwischenraum zu den Baufeldern
K1/K2» dargelegt wurde, ist Art. 6.5 Abs. 1 zu streichen.

Der Antrag wird nicht beriicksichtigt.
Vergleiche Begriindung zu Antrag 8.

In Art. 6.7 Abs. 1 ist der Satz «Die minimale Anzahl kann redu-
ziert werden, sofern deren Mehrfachnutzung oder ein reduzier-
ter Bedarf nachgewiesen werden kann.» zu streichen.

Die ausfiihrliche Berechnung der Veloabstellplatze werde
begrisst. Gemass der Berechnung bzw. der VSS Norm werde
festgehalten, dass insbesondere bei der Wohnnutzung die
Anzahl der Veloabstellplatze nicht angepasst werden soll, weil
hier nicht die Velobentitzung, sondern der Velobesitz der mass-
gebende Faktor ist. Der grésste Anteil der im vorliegenden Ge-
staltungsplan benétigten Veloabstellplatze sei fir das Wohnen
reserviert und deshalb soll die Anzahl nicht reduziert werden.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Es wird empfohlen, den Anteil der Abstellplatze flir Spezialvelos
in den Bestimmungen festzulegen.

Gemass den dargelegten Berechnungen wird richtigerweise
von einem Anteil fir Spezialvelos von 20% ausgegangen. In
den Bestimmungen wird dies hingegen nicht festgehalten. Die
Spezialvelos bendtigen mehr Flache als normale Velos. Dies
verringert die Flache bzw. die Anzahl der Abstellplatze fir
normale Velos.

Die Empfehlung wird bericksichtigt und das Mobilitatskonzept
entsprechend erganzt.

Wir empfehlen der Gemeinde Regensdorf, die Anzahl Veloab-
stellplatze fur das ganze Bahnhofgebiet zu errechnen und rund
um den Bahnhof auf Baufelder zu verteilen. Die Anzahl von 200
offentlichen Veloabstellplatzen ist dann zu Gberprifen und al-
lenfalls noch weiter zu erhéhen.

In Art. 6.7 Abs. 2 werden 200 6ffentliche Veloabstellplatze de-
finiert. Wir begriissen diese Festlegung. Die Zentrumszone Z-
BN B besteht aus 17 Baufeldern. Die Baufelder F, H, K, M und
O grenzen an die Gleise bzw. an den Bahnhof Regensdorf und
die Bushaltestellen.
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Entscheid

Antrag 19: Art. 6.8
Wegverbindung

Entscheid

Antrag 20: Art. 7.2
Meteorwasser

Die Empfehlung ist bereits berlicksichtigt.

Die Gemeinde verfiigt Gber eine Berechnung der erforderlichen
offentlichen Veloabstellplatze im gesamten Entwicklungsgebiet
Bahnhof Nord. Darin sind mehr als 1'100 Abstellplatze auf den
Baufeldern F — O vorgesehen. Zusatzlich besteht die Option
einer Velostation in der Machbarkeitsstudie Bushof, welche
weitere 1'000 Abstellplatze umfassen wird. Damit sind ausrei-
chende Abstellplatze auf der Nordseite des Bahnhofs vorhan-
den.

Aus dieser Gesamtberechnung leitet sich auch die Anzahl von
200 offentlichen Veloabstellplatzen flr das Baufeld K3 ab. Eine
Erhéhung dieser Anzahl ist nicht notwendig und aufgrund der
beschrankten Platzverhaltnisse auch kaum realisierbar.

Die Veloverbindungen durch den Innenhof sind im Situations-
plan sowie in den Bestimmungen zu erganzen. Die Benltzung
der Wege im Innenhof «tagstber» ist zu Uberprifen.

Gemass Mobilitatskonzept (S. 12) seien im Innenhof der Uber-
bauung oberirdische Veloabstellplatze vorgesehen. Die Weg-
verbindung zu diesen Veloabstellplatzen sei aber gemass Situ-
ationsplan und der vorliegenden Bestimmung 6.8 nur als Fuss-
weg tagsuber benutzbar. Die Wegverbindungen sollen fiir Fuss-
und Veloverkehr durchgéangig sein damit die Veloabstellplatze
mit dem Velofahrend erreichbar seien.

Der Antrag wird nicht bericksichtigt.

Aufgrund der Uberarbeitung des Bauprojekts werden im Innen-
hof keine Veloabstellplatze mehr platziert. Zudem soll der In-
nenhof als qualitatsvoller, ruhiger Freiraum ausgestaltet wer-
den, welcher nicht durch eine Veloverbindung beeintrachtigt
werden soll. Die Schnittstelle zur Althardstrasse eignet sich
aufgrund der Wartebereiche der Buskanten zudem auch nicht
fur eine Veloverbindung.

Art. 7.2 ist im Sinne des Aussenraum-Richtprojekts dahinge-
hend anzupassen, als dass die Versickerung und die Retention
von Meteorwasser aufgrund des hohen Stellenwerts zu férdern
ist.

Gemass Art. 1.1 Abs. 3 der Bestimmungen des Aussenraum-
Richtprojekts haben Flachen fir die Versickerung und die Re-
tention von Meteorwasser einen besonders hohen Stellenwert.
Die vorliegende Bestimmung vermoége diese Vorgabe nicht hin-
reichend zu sichern.
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Entscheid

Antrag 21: Art. 7.4 Storfall

Entscheid

Der Antrag wird nicht bericksichtigt.

Gemass Aussenraum-Richtprojekt sind Grinflachen sowie Ubri-
ge Freiflachen soweit moglich fur Versickerung und Retention
zu verwenden, soweit deren Funktion dies zulasst. Im Gestal-
tungsplanperimeter samtliches Meteorwasser wird versickert.
Der Versickerung kommt daher ein hoher Stellenwert zu. Eine
Verscharfung der Bestimmung wird daher nicht als notwendig
erachtet.

Die Massnahmen zur Risikominimierung sind in die Bestimmun-
gen des Gestaltungsplans aufzunehmen. Die Stellungnahme
zur Risikosituation des BAV als zustandige Vollzugsstelle der
Storfallverordnung fir Bahnlinien ist in der Gesamtbeurteilung
zu bertcksichtigen.

Der Planungsperimeter liegt teilweise im Konsultationsbereich
der Furttal-Bahnlinie, die aufgrund des Transportes von jahrlich
1'708'000 Tonnen Gefahrgut der Storfallverordnung unterstellt
ist. Aus diesem Grund sind damit die Aspekte der Storfallvor-
sorge bei Rauplanungsverfahren zu berticksichtigen. Im Rah-
men des Vorprojektes wurden in Zusammenarbeit mit der kan-
tonalen Fachstelle Storfallvorsorge die Personenrisiken abge-
schatzt und Massnahmen am Bauvorhaben zur Risikominimie-
rung evaluiert. Die Personenrisiken werden aufgrund der Perso-
nenzunahme zukiinftig zunehmen und voraussichtlich in den U-
bergangsbereich ansteigen. Es sind deshalb Massnahmen zur
Risikominimierung umzusetzen. Diese sind im Gestaltungsplan-
verfahren festzusetzen und nicht wie in Art. 7.4 vorgesehen,
erst im nachgelagerten Baubewilligungsverfahren zu klaren.

Bei Anderungen der Richt- und Nutzungsplanung miisse ge-
mass Art. 118 Abs. 3 der Stérfallverordnung zur Beurteilung des
Risikos eine Stellungnahme bei der zustandigen Vollzugsstelle
eingeholt werden. Im Falle von Bahnlinien sei die zustandige
Vollzugsstelle das Bundesamt fiir Verkehr (BAV). Die Fach-
stelle Storfallvorsorge leite deshalb das Planungsvorhaben dem
BAV weiter. Die Stellungnahme des BAV vom 19. Oktober 2018
(siehe Beilage) sei zu berticksichtigen.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Die Umsetzung geeigneter Massnahmen ist im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen. Siehe auch die Be-
handlung des Antrages 1 der o&ffentlichen Auflage. Die Bestim-
mung wird jedoch um die méglichen Massnahmen erganzt.
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Antrag 22: Art. 8.5
allgemeine Anforderungen

Entscheid

Hinweis 23: Lokalklima

Art. 8.5 Abs. 2 der vorliegenden Bestimmungen ist zu streichen
und Art. 8.5 Abs. 3 der vorliegenden Bestimmungen ist um die
Anforderung des ruhigen Aussenraums zu erganzen.

Gemass Art. 8.5 Abs. 2 sei eine Ausnahmebewilligung fir einen
Wohnraum, bei welchem der Immissionsgrenzwert (IGW) an
einem Fenster zwar Uberschritten, am Liftungsfenster jedoch
eingehalten sei, nur moglich, wenn die Wohnung tber einen
ruhigen Aussenraum verflige. Dies entspreche weder der kan-
tonalen Praxis fir Ausnahmebewilligungen noch den Festle-
gungen von Art. 11 a.5 Abs. 2 BZO. Zudem werde ein gewerbli-
cher Mindestanteil vorausgesetzt. Dies erscheine nicht zweck-
massig. Aus Sicht der Fachstelle Larmschutz kénne der er-
wahnte Absatz ganzlich gestrichen werden.

Um sowohl der kantonalen Praxis als auch der BZO zu entspre-
chen, sei der ruhige Aussenraum hingegen eine Voraussetzung
fur eine Ausnahmebewilligung fir Wohnraume, bei welchen der
IGW an allen Fenstern Uberschritten sei (rote Raume). Art. 8.5
Abs. 3 der Bestimmungen sei dahingehend zu erganzen. Aus-
nahmebewilligungen fiir gelbe Raume kénnen unter Vorbehalt
des den Larmschutz Uberwiegenden Interesses in Aussichtge-
stellt werden. Soll der in der BZO definierte gewerbliche Min-
destanteil Eingang in die Bestimmungen erhalten, ware Art. 8.5
Abs. 3 aus unserer Sicht der geeignete Ort.

Der Antrag wird berlcksichtigt.

Auf eine zusatzliche Verankerung des gewerblichen Mindestan-
teils gemass BZO im Gestaltungsplan wird verzichtet.

Zur Verbesserung der lokalklimatischen Situation ist auch eine
Fassadenbegriinung zu prifen.

Die vorgesehenen Bauten und die benétigte Bodeninfrastruktur
wurden eine Flache von rund 0.8 ha beanspruchen. Gemass
kantonalem Klimamodell liege die nachtliche Lufttemperatur auf
dem Projektareal ca. 4°C iber dem kantonalen Mittel und sei
somit als urbane Hitzeinsel zu betrachten. Aufgrund der zusatz-
lichen Versiegelung der Bodenoberflache und der angestrebten
dichten Bebauung werde sich die lokalklimatische Situation fur
die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner sowie Beschaftig-
ten verscharfen, was sich auf Gesundheit und Wohlbefinden
auswirken konne. Uberwérmungen stellen, zusammen mit einer
hohen Schadstoffbelastung der Luft, gesundheitliche Risiken fir
die Wohnbevdlkerung dar. Deshalb sei es im Sinne von Art. 1
USG notwendig, lokal klimatische Anforderungen bei stadti-
schen Planungsprozessen zu beachten. In diesem Zusammen-
hang werden die Begriinungsmassnahmen im Freiraum sowie
die Verwendung von hellen Materialien an der Gebaudefassade
begrusst.
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Entscheid

Die geplante extensive Dachbegriinung werde aus lokalklima-

tischer Sicht als nicht ausreichend beurteilt. Aus diesem Grund
werde empfohlen, gegeniber der in Art. 4.9 (Dachflachen) vor-
geschriebenen extensiven Dachbegriinung eine gréssere Sub-
stratdicke vorzuschreiben, so dass eine lokalklimatisch wirksa-
me, intensive Dachbegriinung mit einheimischen Arten mdglich
werde.

Der Hinweis wurde geprtift.

Der Hinweis enthalt die falschliche Annahme, dass es im Ge-
staltungsplanperimeter zu einer zusatzlichen Versiegelung der
Bodenoberflache kommt. Aufgrund der heute beinahe vollstan-
digen Versiegelung der Freiflachen, vergrossert sich die unver-
siegelte Flache mit der Projektrealisierung erheblich.

Alle Fassade zur Althardstrasse zwingend nicht brennbare Ma-
terialien zu verwenden. Dies gilt auch fir Fassaden, welche von
der Feuerwehr nicht anleiterbar sind (Brandschutz). Gegen eine
Fassadenbegriinung spricht auch deren hoher Unterhalt und
Wartung.

Fir ein besseres Mikroklima haben die Dachbegrinung und der
begriinte Innenhof zudem nachweislich einen ausreichenden
positiven Einfluss.
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Baufeld K3, Regensdorf
Mobilitatskonzept

1. Anlass und Ausgangslage

Ausgangslage Der Gestaltungsplan fur das Baufeld K3 ist ein Baustein zur
Realisierung des stadtebaulichen Konzepts im Gebiet Bahnhof
Nord. Das aufgrund des Studienauftrages ausgewahlte Projekt
von Marazzi + Paul Architekten AG, Zirich wurde zu einem
Richtprojekt weiterentwickelt.

Das Richtprojekt sieht eine reine Gewerbenutzung im Erdge-
schoss und Wohnen in den Obergeschossen vor. Es resultiert
ein Nutzungsmix von ca. 25% Gewerbe und ca. 75% Wohnen.

Davon sind rund 1'000 m? Verkaufsflachen und 700 m? Lager-
flachen. Zudem sollen im Erd- und Zwischengeschoss ca. 2’500
m? Dienstleistungen angeordnet werden. In den Obergeschos-
sen sind ca. 200 Wohnungen geplant.

Zweck Mobilitatskonzept Das Mobilitatskonzept soll das Funktionieren des Verkehrs-
systems und der Parkierung garantieren, so dass ein Auswei-
chen auf 6ffentliche Parkierungsflachen verhindert werden
kann.

Geltungsbereich Der Geltungsbereich des Mobilitatskonzeptes entspricht dem
Perimeter des Gestaltungsplans Baufeld K3.

Mobilitdtskonzept

Gestaltungsplanperimeter
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Baufeld K3, Regensdorf
Mobilitatskonzept

Grundlage Abstellplatze
Auto

Grundlage Abstellplatze
Velo

Verantwortlichkeit

Vorbehalt

Gemass Art. 10.2 der Bau- und Zonenordnung und Art. 6.2 des
Gestaltungsplans wird die Zahl der erforderlichen und zulassi-
gen Abstellplatze aufgrund der Erschliessung mit den 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln (OV) in Prozenten des Normbedarfs fest-
gelegt. Grundlage der Parkplatzbemessung bildet die kantonale
Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommuna-
len Erlassen vom Oktober 1997.

Das Grundsttick ist aufgrund der OV-Erschliessung der Glite-
klasse B zugeordnet. Fir die Bewohner betragt der massgeb-
liche Parkplatzbedarf entsprechend 55% bis 80% des Grenzbe-
darfs, flr Beschéaftigte 30% bis 45% und fir Besucher und Kun-
den 40% bis 60%.

Gemass Art. 6.2 Abs. 2 der Bestimmungen des Gestaltungs-
plans ist das Parkplatzangebot hdchstens in der Mitte zwischen
dem minimalen und maximalen massgeblichen Bedarf festzule-
gen.

Ebenfalls kann gemass Art. 6.3 Abs. 2 Gestaltungsplan die
minimale Parkplatzzahl um bis zu 50% reduziert werden, sofern
eine Mehrfachnutzung der Parkplatze gesichert ist, oder wenn
der reduzierte Bedarf im Mobilitatskonzept nachgewiesen wird.

In der Empfehlung fur die Normierung in kommunalen Bau- und
Zonenordnungen werden die minimal erforderliche Zahl der
Veloabstellplatze gestitzt auf die Richtwerte der VSS Norm SN
640065-2011 «Parkieren — Bedarfsermittiung und Standortwahl
von Veloparkierungsanlagen», respektive auf die Merkblatter
zur Veloparkierung des Kantons Zirich formuliert.

Fur die Durchfihrung des Konzeptes ist die Eigentiimerin der
Parkierungsanlage verantwortlich. Kontroll- und Bewilligungsbe-
horde ist die Gemeinde Regensdorf. Das Mobilitatskonzept ist
gleichzeitig mit dem Bauvorhaben der Baubehoérde zur Be-
willigung vorzulegen.

Samtliche Angaben zu Anzahl und Lage von Abstellplatzen und
daraus abgeleitete Regelungen beziehen sich auf den aktuellen
Stand des Richtprojekts zum Zeitpunkt der Erstellung dieses
Mobilitdtskonzepts. Basierend auf dem Bauprojekt kdnnen im
Rahmen der Baubewilligung erforderliche Anpassungen am
Mobilitdtskonzept vorgenommen werden.
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Baufeld K3, Regensdorf
Mobilitatskonzept

Ubergeordnete Vorgaben
Modalsplit

Standort

2. Zlele

Gemass dem kantonalen Richtplan (Stand 29. April 2015) soll
die Halfte des Verkehrszuwachses, der nicht auf den Fuss- und
Veloverkehr entfallt, vom 6ffentlichen Verkehr ibernommen
werden. Das kantonale Amt fir Raumentwicklung fordert dari-
ber hinaus bei Gebietsentwicklungen rund um S-Bahnhdéfe den
Nachweis, dass mindestens 60% des Neuverkehrs tber den
offentlichen Verkehr abgewickelt wird.

Laut dem Entwurf des kommunalen Verkehrsrichtplans wird fr
die Gemeinde Regensdorf das folgende Modalsplit-Ziel ange-
strebt:

« Motorisierter Individualverkehr: 75%
«  Offentlicher Verkehr: 21%
» Velo-/Fussverkehr: 4%

Um dieses Modalsplit-Ziel fur das gesamte Gemeindegebiet zu
erreichen, muss es fiir das hervorragend mit OV erschlossene
Gestaltungsplangebiet Baufeld K3 Ubertroffen werden.

Es erfolgt kein direkter Nachweis der Einhaltung der Modalsplit-
Ziele. Die Erreichung der Modalsplit-Ziele wird durch die Umset-
zung und Kontrolle der Massnahmen (z.B. Fahrtenzahl) sicher-

gestellt.

3. Nutzerverhalten

Durch die Nahe zu diversen Erholungsraumen (z.B. Furttalpro-
menade, Hardhdlzli, Katzensee) sind kurze und damit autoarme
Wege fur tagliche Aktivitaten garantiert. Durch eine attraktive
und dichte Nutzungsdurchmischung kdnnen viele Bedurfnisse
des taglichen Lebens innerhalb des Quartiers gedeckt werden.

Durch die unmittelbare Lage am Bahnhof Regensdorf-Watt ist
die Uberbauung zudem hervorragend an das Angebot des
offentlichen Verkehrs angebunden.

Vom S-Bahnhof aus verkehrt die S6 je im Halbstundentakt in

Richtung Baden und Uetikon am See. Zusatzlich fahrt die S21
im Halbstundentakt in Richtung Zirich HB. Daraus ergibt sich
ein regularer Viertelstundentakt von und nach Zirich.

Zuséatzlich verkehren vom Bahnhof aus eine Vielzahl von Bus-
linien (451, 452, 453, 454, 456, 485, 491, N45).
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Baufeld K3, Regensdorf
Mobilitatskonzept

Bewohnerschaft

Verkaufsflachen

Bedarf und Reduktion

Tiefgarage

Das Zielpublikum der Uberbauung zeichnet sich durch einen
urbanen Lebensstil aus. Es wird der Bewohnerschaft eine ver-
haltnismassig hohe Bereitschaft zur Nutzung 6ffentlicher und
alternativer privater Verkehrsmittel (z.B. Velo, Bike- und Car-
Sharing) zugetraut. Die hervorragende Anbindung an den
offentlichen Verkehr macht den Standort flir Pendler sehr
attraktiv.

Hauptzielpublikum der Verkaufsnutzungen sind die Bewohner
und Beschaftigten des Quartiers und die Umsteigenden am
Bahnhof. Das Angebot soll keine Konkurrenz zum Hauptzen-
trum von Regensdorf darstellen. Es kann daher bei den Kunden
mit einem geringen Anteil an motorisiertem Individualverkehr
gerechnet werden.

4. Parkplatzberechnung und
-zuteilung

Der massgebliche Bedarf an Parkfeldern belduft sich basierend
auf dem Vorprojekt auf mindestens 153 und maximal 225 (sie-
he Anhang). Gemass Art. 6.2 Abs. 2 des Gestaltungsplans darf
sich das Parkplatzangebot deshalb auf maximal 189 Parkfelder
belaufen.

Gemass Richtprojekt werden zur Fahrtenminimierung nur 175
Parkfelder (10 davon oberirdisch) davon in Anspruch genom-
men, um das Verkehrsaufkommen zu reduzieren. Die Definition
der genauen Anzahl Parkplatze ist jedoch erst im Baubewilli-
gungsverfahren mdglich.

Die Parkplatze in der Tiefgarage werden in zwei voneinander
abtrennbare Bereiche unterteilt. Bereich A umfasst die Park-
platze fir die Bewohner. Fur Besucher, Kunden und Beschaftig-
te ist vorgesehen einen Pooling-Bereich auszuscheiden (Be-
reich B). Im Baubewilligungsverfahren ist darzulegen, welche
Massnahmen vorgesehen werden, damit ein Ruckstau bei einer
vollbelegten Tiefgarage vermieden werden kann.
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Baufeld K3, Regensdorf
Mobilitatskonzept

Bereich A (privat) 136 (statt 138 mdgliche) Parkplatze fur Bewohner
Bereich B (6ffentlich, Pooling) 29 (statt 39 mdgliche) Parkplatze fur

» Besucher Wohnen
+ Beschaftigte Gewerbenutzungen
+ Kunden Gewerbenutzungen

Lage Bereich A und B
(links: 1. Untergeschoss,
rechts: 2. Untergeschoss)

Jl

i7

TESRT AT

éerei.chB .- _ R
e O

Beide Bereiche werden Uber die zentrale Zu- und Wegfahrt er-
schlossen. Bereich A wird nach Schweizer Norm 640 291a
(VSS) gemass Komfortstufe A, Bereich B gemass Komfortstufe
B ausgestaltet.

Oberirdische Parkplatze, 10 (statt 12 mogliche) oberirdische Parkplatze fur
Anlieferung und Waren- - Beschéaftigte Gewerbenutzungen
umschlag +  Kunden Gewerbenutzungen

» ev. Car-Sharing
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Baufeld K3, Regensdorf
Mobilitatskonzept

Lage oberirdische Parkplatze

Oberirdische Parkplatze

Anlieferung

Oberirdische Parkplatze flr Besucher, Kunden und Beschaftig-
te und Car-Sharing sind gemass Art. 6.5 des Gestaltungsplans
im Zwischenraum zu den Baufeldern K1/K2 zulassig. Die Zu-
und Wegfahrt hat ausschliesslich Uber die Althardstrasse zu er-
folgen.

Die Anlieferung erfolgt oberirdisch Gber die Althardstrasse, den
Zwischenraum zu den Baufeldern K1/K2 und in eingeschrankter
Form Uber die Furttalpromenade. In den jeweiligen Nutzungs-
vereinbarungen ist festzuhalten, dass durch einen entsprechen-
den Lieferzeitplan sicherzustellen ist, dass keine gleichzeitige
Anlieferung durch mehrere Fahrzeuge stattfindet. Eine Anliefe-
rung wahrend der Hauptverkehrszeiten (Montag bis Freitag,
16.00 bis 19.00 Uhr) ist untersagt. Die Anlieferbox ist zur Larm-
vermeidung zudem mit einem Tor verschliessbar.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Baufeld K3, Regensdorf
Mobilitatskonzept

Bereich A

Bereich B

Technisches System

Oberirdische Parkplatze

Definition Fahrt

5. Parkplatzbewirtschaftung

Die Bewohnerparkplatze werden zu einem ortslblichen Preis
vermietet (voraussichtlich ca. CHF 150.-) oder im Fall von
Stockwerkeigentum verkauft. Die Parkplatze werden fix zuge-
teilt oder fallweise als Poolingbereich "Bewohnerparkplatze" be-
wirtschaftet.

Werden von der Bewohnerschaft nicht alle Parkplatze gemietet,
kdnnen diese — mit dem entsprechenden Grundbuchvermerk —
an die unmittelbare Nachbarschaft vermietet werden.

Die Parkplatze in Bereich B werden grundsatzlich als Pooling-
bereich lenkungswirksam bewirtschaftet. Es ist jedoch auch
eine teilweise fixe Zuteilung von Abstellplatzen mdglich. Die
Beschaftigtenparkplatze werden zu einem ortsiblichen Preis
vermietet. Fir Besucher und Kunden wird eine Gebuhr ab der
1. Minute erhoben.

Eine externe Nutzung dieses Bereichs ist nur mit Zustimmung
durch die Gemeinde Regensdorf moglich.

Die notwendigen Erfassungen der Parkplatzbelegung werden
gewabhrleistet.

Die oberirdischen Parkplatze werden mit geeigneten Massnah-
men (bspw. Parkuhr, Miete etc.) ebenfalls lenkungswirksam
bewirtschaftet.

6. Fahrtenmodell

6.1  Definition

Massgebend flur die zulassige Fahrtenerzeugung sind alle Zu-
und Wegfahrten aus dem Perimeter. Zu- und Wegfahrt zahlen
separat als je eine Fahrt. Fur die Aussenstellplatze werden auf-
grund der nicht vorhandenen Beschrankungsanlage und Uber-
prufungsmaglichkeit Pauschalfahrten angenommen (insgesamt
2 Fahrten pro Stunde). Die Anlieferungsfahrten werden voraus-
sichtlich durch Protokolle erhoben.
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Baufeld K3, Regensdorf
Mobilitatskonzept

Zulassige Fahrtenzahl

Fahrtentoleranz

Uberprifung
Hauptverkehrszeit

Zuordnung
Fahrtenkontingente

Gesamtauswertung
Fahrtenzahl

Verwendung der Mittel

6.2 Fahrtenzahl

Fir Spitzenzeiten, in welchen Kapazitatsengpasse bestehen
wird eine maximale Fahrtenzahl festgelegt. Ziel der Regelung
ist die Abstimmung eines mdglichst flexiblen Parkplatzangebots
auf die vorhandenen Verkehrskapazitaten auf dem tbergeord-
neten Strassennetz.

Gemass Entwurf des Gesamterschliessungskonzeptes respek-
tive der dazugehdrigen Vereinbarung wird die Zahl der zulassi-
gen Fahrten zu den Hauptverkehrszeiten wie folgt beschrankt:

16.00-19.00 Uhr Montag bis Freitag 55 Fahrten/Stunde

Fur Samstag werden keine Hauptverkehrszeiten definiert, so-
lange keine Kapazitatsprobleme bestehen.

Die Fahrtenanzahl darf an bis zu 10% der Werktage die zulassi-
ge Fahrtenanzahl um bis zu 30% Uberschreiten.

Die Hauptverkehrszeiten sind periodisch entsprechend den tat-
sachlich gemessenen Ganglinien durch die Gemeinde zu Uber-
prufen. Bei deutlichen Veranderungen der Ganglinien sind die
Hauptverkehrszeiten anzupassen.

Das Fahrtenkontingent bezieht sich den gesamten Geltungsbe-
reich des Gestaltungsplans. Den einzelnen Nutzungen wird
keine anteilsmassige Anzahl Fahrten zugeteilt.

Der Gemeinde Regensdorf ist durch die Grundeigentimerin/
Betreiberin jahrlich eine Gesamtauswertung der registrierten
Fahrten vorzulegen.

Die Verwendung der Mittel durch die Gemeinde Regensdorf er-
folgt zweckgebunden.
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Baufeld K3, Regensdorf
Mobilitatskonzept

6.3  Prozess bei Fahrten(berschreitung

Bauliche und betriebliche Wird die zulassige Fahrtenzahl je Kalenderjahr tberschritten,
Massnahmen bei hat die Grundeigentiimerin/Betreiberin im Rahmen des Mobili-
tatskonzeptes ausreichende Massnahmen zur Einhaltung der

Ubf?rS?hfe'te“ der Fahrtenzahl zu treffen. Gezahlt werden dabei an 10% der Tage
zulassigen Fahrten pro alle Fahrten ab der 73. Fahrt und an 90% der Tage alle Fahrten
Jahr ab der 56. Fahrt.

Bei einer Uberschreitung in zwei aufeinanderfolgenden Jahren

wird eine Abgabe von CHF 2 pro uberzahlige Fahrt des zweiten
Jahres erhoben. Die Abgabe wird periodisch der Teuerung an-

gepasst (gem. Landesindex der Konsumentenpreise).

Wird die Fahrtenzahl in drei aufeinanderfolgenden Jahren Uber-
schritten oder zeichnet sich ab, dass die Fahrtenzahl nicht be-
friedigend plafoniert werden kann, kann die Baubehdérde geeig-
nete Massnahmen mittels baurechtlichem Beschluss zu deren
Einhaltung anordnen. Diese Massnahmen sind regelmassig zu
Uberprifen und gegebenenfalls zu befristen resp. zu widerru-
fen. Die Baubehdrde kann zeitliche und/oder ortliche Begren-
zungen des Abstellplatzangebots verlangen.
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Baufeld K3, Regensdorf
Mobilitatskonzept

Anforderungen

Elektrofahrzeuge

Motorradabstellplatze

Anzahl / Bedarf

Anordnung und Gestaltung

Wohnen & Beschaftigte

/. Ausstattung und Integration
der Parkierungsanlage

Beim Bau sind fir die Datenerhebung folgende Anforderungen
an die Parkierungsanlage einzuplanen:

» Unterscheidung der Nutzergruppen (Mieter, Beschéftigte,
Besucher und Kunden)

* Unterscheidung der Zufahrten zu den unterschiedlichen Be-
reichen

» Speicherung der erforderlichen Daten fur die jahrliche Ge-
samtauswertung

Um kinftigen Anspriichen bezlglich Elektromobilitat gerecht zu
werden zu kénnen, bereitet die Eigentiimerin bei einem ange-
messenen Teil der Parkplatze und Veloabstellplatze die M6g-
lichkeit zum Aufladen von Elektrofahrzeugen mittels Verlegen
von Leerrohren vor.

FUr Motorrader ist eine ausreichende Anzahl von Abstellplatzen
bereitzustellen.

8. Veloparkierung

Die Anzahl Velopflichtabstellplatze richtet sich nach der Em-
pfehlung fur die Normierung in kommunalen Bau- und Zonen-
ordnungen (Koordinationsstelle Veloverkehr, Kanton Zdrich,
September 2013) sowie der VSS-Norm SN 640 065.

Fir die Uberbauung sind basierend auf dem Vorprojekt insge-
samt mindestens 840 Veloabstellplatze zu erstellen (detaillierte
Berechnung gemass massgeblichen Grenzbedarf im Anhang).
Davon sind 260 als Kurzzeit- und 490 als Langzeitabstellplatze
zu realisieren. Die Definition der genauen Anzahl Parkplatze ist
jedoch erst im Baubewilligungsverfahren madglich.

Langzeitabstellplatze flir Bewohner und Beschaftigte befinden
sich im Untergeschoss und im Bereich des Innenhofs. Sie sind
stufenlos erreichbar und abschliessbar.

Es sind ca. 20% der Abstellplatze flr Spezialvelos und Veloan-
hanger u.a. vorzusehen.
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Baufeld K3, Regensdorf
Mobilitatskonzept

Etappierung der
Veloabstellplatze

Anordnung und Gestaltung
Kunden & Besucher

Bike and Ride

Es werden mindestens 50% des notwendigen Bedarfs der Velo-
abstellplatze realisiert. Die restlichen Abstellplatze werden in
der Flache zur Nachrustbarkeit nachgewiesen. Die Ausnutzung
wahrend der Betriebsphase entscheidet tGber die Nachristung
auf die maximale Anzahl.

Abstellplatze fur Kunden und Besucher befinden sich aus-
schliesslich oberirdisch und in unmittelbarer Nahe zu den
Eingangen der publikumsorientierten Nutzungen (maximal 50
Meter Entfernung) und sind wenn mdglich Uberdacht. Es be-
steht die Mdglichkeit den Velorahmen an das Parkiersystem an-
zuschliessen.

Die Abstellplatze sind modulartig zu gestalten, so dass sie bei
grosser Nachfrage spater erweitert werden kénnen.

Es sind mindestens 200 Veloabstellplatze 6ffentlich zuganglich
im naheren Bereich des Abgangs zum Bahnhof und den Bus-
haltekanten zu erstellen. Aufgrund der knappen Platzverhalt-
nisse und um der Forderung nach genigend privaten Veloab-
stellplatzen im Erdgeschoss gerecht zu werden, sieht das Bau-
projekt vor, die éffentlichen Veloabstellplatze vom Ostring her
zuganglich zu machen.

- 8

% - .
Ly 5 U J?’b..w...

Lage oberirdische (links) und unterirdische (rechts) Veloabstellplatze
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Baufeld K3, Regensdorf
Mobilitatskonzept

Vermarktungsstrategie

Forderung autoloser Haus-
halte

Car-Sharing

Bike-Sharing

Mobilitatsberatung flr
Unternehmen

Mobilitatsinformation

9. Weltere
mobilitatsreduzierende
Massnahmen

Bei der Vermarktung und im Betrieb wird mithilfe unterschied-
licher Kommunikationsmittel (Prospekte, Medienmitteilungen,
Webseite, Interviews in Radio / Fernsehen / Zeitung etc.) auf
die hervorragende Erschliessung des Gebiets mit dem o6ffent-
lichen Verkehr und dem Langsamverkehr hingewiesen. Auf
diese Weise soll gezielt das Interesse von potenziellen Nutzern,
die Uber kein eigenes Auto verfigen, geweckt werden.

Als direkte Konsequenz aus der Vermarktungsstrategie werden
bei der Wohnungsvergabe vorwiegend Mieter berlcksichtigt,
die keinen Bedarf an einem eigenen Parkplatz haben.

Im Umkreis von einem Kilometer existieren zur Zeit zwei Car-
Sharing-Angebote von Mobility (Regensdorf Bahnhof und
Zentrum).

Es ist abzuklaren, ob seitens eines Car-Sharing-Dienstleisters
Interesse an einem Standort auf dem Areal besteht. Dieser hat
die Moéglichkeit Parkfelder zu Ublichen Konditionen anzumieten.

Es ist abzuklaren, ob seitens eines Bike-Sharing-Dienstleisters
Interesse an einem Standort auf dem Areal besteht.

Die Eigentumerin verweist im Rahmen der Vermarktungsstrate-
gie auf das bestehende Mobilitdtsberatungsangebot des Kan-
tons Zurich (Impuls Mobilitat) hin. Unternehmen kdnnen mithilfe
der Mobilitatsberater individuelle Mobilitdtsmassnahmen aus-
arbeiten und innerhalb des eigenen Unternehmens umsetzen.

Um die Nutzer auf die umgesetzten Massnahmen und beste-
henden Angebote aufmerksam zu machen, prift die Eigen-
timerin die folgenden Informationsmassnahmen:

» Abgabe Informationsbroschure zur Mobilitat beim Einzug

» Hinweise zum Mobilitdtsangebot an Bewohneranlassen

» Statische oder dynamische Information in Form von Fahr-
plantafeln / -anzeigen an zentralen Standorten innerhalb
des Perimeters

» Informationen zum Mobilitdtsangebot auf der Webseite des
Areals, Verlinkung externer Angebote
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Baufeld K3, Regensdorf
Mobilitatskonzept

Wegverbindungen Der Fussverkehr wird einerseits entlang der Fassaden mit pu-
blikumsorientierten Nutzungen gefiihrt, um diese auch ange-
messen zu beleben. Andererseits kann das Baufeld tagstber
auch via den Innenhof durchquert werden.

Zudem flhrt entlang des Teilbaufeldes ein breiter Zwischen-
raum, welcher sowohl vom Fuss- und Veloverkehr, als auch
vom motorisierten Individualverkehr und fur Anlieferungs-
zwecke genutzt werden kann.

Entsorgung Die Entsorgung (Hausmdill, Papier, Karton, Kompost) ist mit
geringem Aufwand und somit ohne Benltzung eines Autos
moglich. Die Entsorgung der Verkaufsnutzungen erfolgt uber
die Anlieferung.
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Baufeld K3, Regensdorf
Mobilitatskonzept

10. Anpassungen

Spéatestens zehn Jahre nach Erstbezug der Uberbauung ziehen
die Gemeinde Regensdorf und die Betreiberin der Parkplatz-
anlage eine Bilanz Uber das vorliegende Mobilitdtskonzept.
Darin werden die gesammelten Erfahrungen ausgetauscht und
Uber die Fortfuhrung des Konzeptes unter Berlcksichtigung der
mdglicherweise veranderten Rahmenbedingungen befunden.

11. Fazit

Mit den geplanten Verbesserungen des Angebots im &ffentli-
chen sowie im Fuss- und Veloverkehr werden Alternativen zum
MIV geschaffen, die das Umsteigen auf Bahn, Bus und Velo flr
die Verkehrsteilnehmenden im Gebiet attraktiv macht. Als
Konsequenz daraus kann die Verkehrsbelastung auf der Stras-
se reduziert werden.

Anhang

» Berechnung Grenzbedarf Parkplatze
» Berechnung Grenzbedarf Veloabstellplatze

16  Suter * von Kénel « Wild « AG



Auftrag #4668 SNZ Ingenieure und Planer AG

Objekt: Althardstrasse 30, Regensdorf

Verfasser: Os

Stand: 03.11.2017

Auftraggeber: Marazzi + Paul Architekten AG, Drahtzugstrasse 18, 8008 Zirich

Berechnung der Velopflichtabstellplatze

gemass Empfehlung fur die Normierung in kommunalen Bau- und Zonenordnungen (Koordinationsstelle Veloverkehr, Kt. Zirich, September 2013) sowie der VSS
Norm SN 640 065

Berechnung auf Flachen basierend

Nutzung Geschossflache (GF) Velo-P/100m2 Richtwerte Anteil Kurz- und
Veloabstellplatze Langzeitparkplatze
Kurzzeit Langzeit
Verkauf Lebensmittel (Migros) 1070
Kunden / Besucher 2.50 27 100% 0%
Beschéftigte 1.00 11 30% 70%
Zwischentotal 37 30 7
Dienstleistung (publikumsorientiert) 1245
Kunden / Besucher 1.50 19 100% 0%
Beschéftigte 1.00 12 30% 70%
Zwischentotal 31 22 9
Dienstleistung (nicht publikumsorientiert) 1245
Kunden / Besucher 0.25 3 100% 0%
Beschéftigte 1.00 12 30% 70%
Zwischentotal 16 7 9
Lagerflachen 691
Kunden / Besucher 0.10 1 100% 0%
Beschéftigte 0.40 3 30% 70%
Zwischentotal 3 2 2
Berechnungen mit weiteren Bezugsgrossen
Nutzung Bezugsgrosse PP fur Parkfelder Aufteilung in % der Kurz-
(Grenzbedarf) und Langzeitparkplatze
Kurzzeit Langzeit
Wohnen 204 Wohnungen,
Besucher (davon 80 x 2.5Zi, | im Wert Bew. enthalten
Bewohner 96 x 3.5 Zi, pro Zimmer 1 Velo-P 662 30% 70%
Zwischentotal 28 x 4.5 Zi) 199 463
- . u Massge. Bedarf davon davon
Ubersicht Total Veloabstellplatze 9 : :
Veloabstellpl. Kurzzeit Langzeit
Massgeblicher Bedarf 750 259 490
Zusatzliche 6ffentliche Veloabstellplatze 90 0 90
Gesamttotal 840 259 580

Bemerkungen

- Besondere ortliche Verhaltnisse kénnen eine Reduktion oder Erhdhung des Standardbedarfs erfordern. Bei Wohnbauten wird jedoch keine Anpassung
vorgenommen, weil hier nicht die Velobeniitzung, sondern der Velobesitz der Massgebende Faktor ist (geméass SN 640 065).

- Gemass Entwurf der GP-Bestimmungen vom 14.08.2017 sind mind. 90 6ffentliche Veloabstellplatze im Sichtbereich des Bahnhofs (Althardstrasse oder
Ostring) zu erstellen (bei Berechnungen bereits beriicksichtigt). Geméass Besprechung mit Kanton und Gemeinde vom 7.9.2017 sind diese Abstellplatze
vorzugsweise am Ostring anzuordnen.

- Verkauf: Gemass kantonalem Merkblatt kann der Bedarf an Veloabstellplatzen fir Kunden nur aufgrund der Nutzungsintensitat bestimmt werden
(2 Velo-P / 10 Kunden). Da die Nutzungsintensitat noch nicht bekannt ist, erfolgt die Ermittlung gemass der SN 640 065 anhand der Flache. Geméss
SN 640 065 betragt der Richtwert fir Kunden 2 - 3 Veloabstellplatze pro 100m2 Verkaufsflache. Aufgrund der Lage wird von einem hohen
6V-Kundenanteil ausgegangen, weshalb hier von einem Mittelwert (2.5 Velo-P pro 100m2 VF) ausgegangen wird.

- Aufteilung Kurzzeit- / Langzeitparkplétze: Gemass kantonalem Merkblatt sind fur Mitarbeitende ca. 30% Kurzzeit- und 70% Langzeitparkplatze vorzusehen.
Gemass SN 640 065 bestehen teilweise abweichende Vorgaben (Tendenz mehr Langzeitabstellplatze). Hier wurden die Werte gemass kantonalem
Merkblatt ibernommen.

- Bei den Lagerflachen wurde fiir die Bestimmung der Anzahl Veloabstellplatze die Nutzung "Gewerbe und Industrie" verwendet.

- Bei Wohnbauten betragt der Anteil an Spezialvelos (Tandem, Anhéngervelos etc.) gemass den kantonalen Merkblattern ca. 20% (Kurzzeit- und
Langzeitparkplatze). Bei den tbrigen Nutzungen empfehlen wir von einem tieferen Wert auszugehen. Die Spezialvelos benétigen mehr Flache als
normale Velos.

- Veloabstellplatze allgemein: fahrend erreichbar (keine Stufen, Abséatze), Platz fir Anhanger und Spezialvelos, verkehrssichere Zufahrt, ndher am Eingang
als PW-PP

- Langzeitabstellplatze: Gberdacht, Stromanschluss fur Elektrovelos, Ablagefacher fir Helm, Pumpe etc., Diebstahlschutz (Velorahmen an Parkiersystem
anschliessbar und/oder abschliessbare Anlage)

- Kurzzeitabstellplatze: moglichst nahe beim jeweiligen Eingang, Uberdachung erwiinscht, Diebstahlschutz (Velorahmen an Parkiersystem anschliessbar)




Auftrag SNZ Ingenieure und Planer AG

Objekt: Althardstrasse 30, Regensdorf

Verfasser: Os

Stand: 03.11.2017

Auftraggeber: Marazzi + Paul Architekten AG, Drahtzugstrasse 18, 8008 Zurich

Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr
Gemeindetyp: 2 (ausgepragte Zielgebiete)
Giiteklasse OV-Erschliessung: B (geméss Projektpflichtenheft und Entwurf GB-Bestimmungen)

Berechnung des massgeblichen Parkfeldbedarfs
gemass Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen, Kanton Zurich (1997)

Berechnung auf Flachen basierend

Nutzung Massgebende P/100m2 Parkfelder Massgeblicher Bedarf in % Massgeblicher Bedarf
Geschossflache (Grenzbedarf) des Grenzbedarf (Parkfelder)
(mGF)
min. max. min. max.

Verkauf Lebensmittel (Migros) 1070
Kunden / Besucher 3.33 36 40% 60% 14 21
Beschaftigte 0.66 7 30% 45% 2 3
Zwischentotal 43 16 25
Dienstleistung (publikumsorientiert) 1245
Kunden / Besucher 1.00 12 40% 60% 5 7
Beschaftigte 1.25 16 30% 45% 5 7
Zwischentotal 28 10 14
Dienstleistung (nicht publikumsorientiert) 1245
Kunden / Besucher 0.33 4 40% 60% 2 2
Beschaftigte 1.25 16 30% 45% 5 7
Zwischentotal 20 6 9
Lagerflachen 691
Kunden / Besucher 0.00 0 40% 60% 0 0
Beschaftigte 0.33 2 30% 45% 1 1
Zwischentotal 2 1 1

Berechnungen mit weiteren Bezugsgrossen

Nutzung Bezugsgrosse PP fur Parkfelder Massgeblicher Bedarf in % Massgeblicher Bedarf
(Grenzbedarf) des Grenzbedarf (Parkfelder)
min. max. min. max.
Wohnen 204 Wohnungen
Besucher +10% der Bewohner PP 20 40% 60% 8 12
Bewohner 1 PP / Wohnung 204 55% 80% 112 163
Zwischentotal 120 175

Total Massgeblicher Bedarf

Massgeblicher Bedarf (Parkfelder)
%) min. max.

TOTAL 189 153 225

Bemerkungen

- Gemass Projektpflichtenheft und Entwurf GP-Bestimmungen ist das Parkplatzangebot hochstens in der Mitte zwischen dem minimalen und dem maximalen massgeblichen
Bedarf festzulegen.

- Gemass Entwurf GP-Bestimmungen kann die minimale Parkplatzzahl um bis zu 50% reduziert werden, sofern eine Mehrfachnutzung der Parkplatze gesichert ist, oder wenn der
reduzierte Bedarf tiber ein Mobilitdtskonzept nachgewiesen wird.
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