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Sachverhalt

Der Gemeinderat Regensdorf stimmte am 24. Juni 2014 dem privaten Gestaltungsplan
Areal ,Uf Stocken“ zu. Mit Schreiben vom 27. August 2014 ersucht die Bauabteilung Ge-
meinde Regensdorf um Genehmigung der Vorlage. Gegen diesen Beschluss wurde ge-
mass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 25. August 2014 kein
Rechtsmittel eingelegt.

Der Perimeter, fur welchen der private Gestaltungsplan Areal ,Uf Stocken” erarbeitet wird,
liegt geméass der kommunalen Bau- und Zonenordnung in der Wohnzone W 3.5. Er um-
fasst die Grundstilicke Kat.-Nr. 5480 sowie Kat.-Nr. 6402 und grenzt im Osten an die
Strasse Ostring und im Stiden an die Roosstrasse.

Der vorliegende Gestaltungsplan basiert auf einem Studienauftrag und soll die Realisie-
rung einer qualitativ hochstehenden Wohniiberbauung sicherstellen. Studéstlich des Pe-
rimeters pragen grossmassstabliche Geb&aude das stadtische Gefuige, darunter ein Ein-
kaufszentrum sowie die Strafanstalt PGschwies. Nordwestlich schliessen Hauser kleinerer
und mittlerer Grésse an den Perimeter. Anhand eines Richtprojektes wird versucht, auf
diese stadtebaulichen VVorgaben zu reagieren. So wird zu den beiden Strassen hin mit
zwei langen, stellenweise abgewinkelten Gebauden auf die grossmassstablichen Bauten
reagiert. Von hier aus nimmt die Grésse der Baukorper auf dem Areal stufenweise ab, so
dass ein sanfter, stddtebaulicher Ubergang zum nordwestlich anschliessenden Quartier
entsteht. Durch die geschickte Setzung der neuen Baukdrper entsteht eine spannende
Abfolge von Aussenrdumen und Wegen. Die grossen Gebauderiegel definieren an der
Kreuzung zwischen der Roosstrasse und dem Ostring einen Platz und fihren Uber diesen
in den zentralen Bereich der neuen Uberbauung, zu einem Quartierplatz. Die einzelnen
Baukérper sind so angeordnet, dass innerhalb der Baubereiche Innenhéfe entstehen.

Das Richtprojekt und der Gestaltungsplan weisen eine hohe Qualitat auf und leisten einen
wichtigen Beitrag flir die Aufwertung sowie Belebung des Zentrums von Regensdorf.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.
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B. Materielle Priifung
Wesentliche Festlegun- Mit dem Gestaltungsplan Areal ,Uf Stocken* soll, an einem 6ffentlich gut erschlossenen,
gen und Vorschriten zentralen Standort, eine nachhaltige, qualitativ hochwertige Wohniiberbauung mit einem
geringen Gewerbeanteil erméglicht werden.

Der Perimeter des Gestaltungsplanes Areal ,Uf Stocken® liegt in der Bauzone. Die Gestal-
tungsplanvorschriften weichen nicht von der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemein-
de Regensdorf ab. Gemaéss § 86 PBG liegt die Zustimmung zum vorliegenden Gestal-
tungsplan daher in der Kompetenz des Gemeinderates.

Ergebnis der Vorprifung Den mit Vorprufung des Amts fir Raumentwicklung vom 3. April 2014 gestellten Antrégen
wurde vollumfanglich entsprochen.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméassig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan, dem der Gemeinderat Regensdorf mit Beschluss vom
24. Juni 2014 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betragt Fr. 576.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

Ill. Gegen Dispositiv Il dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit mdglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu
tragen.

IV. Die Gemeinde Regensdorf wird eingeladen
- Dispositiv | zu veréffentlichen

- nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrénkungen (OREB-Kataster) nachfilhren zu lassen
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Mitteilung an

Gemeinde Regensdorf (unter Beilage von sieben Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

SWR Geomatik AG (Kloten), Steinackerstrasse 2, 8302 Kloten (Nachfuhrungsstelle)
BVK Personalvorsorge des Kantons Zirich, Real Estate Management, Postfach,
Stampfenbachstrasse 63, 8090 Zurich (Rechnungsadressatin)

Amt flir
Raumentwicklung

Fir den Auszug:
Z%/&;WM
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Bestimmungen

1.1

1.2

13

14

2.1

Zweck

Inhalt

Geltungsbereich

Verhaltnis zur Bau-
ordnung

Baubereiche

1. Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken» bezweckt
sicherzustellen, dass eine Wohniberbauung realisiert wird, die
beziglich ortsbaulicher Eingliederung, Freiraum, Erschliessung,
Larmschutz, Wohnungsgrundrissen, Besonnung und Energie
qualitativ hochstehend ist.

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen.

Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ist im zu-
gehdrigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

Soweit die vorliegenden Bestimmungen nicht etwas Abwei-
chendes regeln, sind die jeweils glltige Bauordnung der Ge-
meinde Regensdorf sowie das Gibergeordnete kantonale und
eidgendssische Recht massgebend.

2.  Bebauung

! Die Lage und die dusseren Abmessungen von oberirdischen
Hauptgebauden ergeben sich aus den im Plan festgelegten
Baubereichen. Innerhalb der Baubereiche sind je 4-5 freiste-
hende Hauptgebaude zuladssig. Zusammengebaute Gebaude
gelten als ein Gebaude.

? Einzelne Vorspriinge und Balkone dirfen unter den Voraus-
setzungen und mit den Begrenzungen gemaéss § 260 Abs. 3
PBG bzw. § 100 PBG die Mantellinien tiberragen. Im Bereich
von zwingenden Mantellinien sind Vorspriinge und Balkone bis
zu einer Tiefe von 2.5 Metern auf der gesamten Fassadenlange
zulassig.

% Zwingende Mantellinien gelten im Ausmass der tatsachlich
realisierten Gebaudehdéhe. In der Situation besteht ein An-
ordnungsspielraum von 3.0 Metern. Die Fassaden in den
unterschiedlichen Baubereichen sind jedoch zu fluchten.

“In den bezeichneten Bereichen sind die Hofraume mittels Frei-
raumkorridoren mit dem tbrigen Freiraum zu verbinden. In
diesen Korridoren sind keine Hauptgebaude und Besondere
Gebaude zulassig. Die Freiraumkorridore des Typs A und B
sind jeweils mit &hnlichen Ausmassen auszubilden.

% Besondere Gebaude sind auch ausserhalb der Baubereiche
zulassig.

Suter ¢ von Kénel « Wild « AG
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Bestimmungen

2.2

23

24

25

3.1

3.2

3.3

34

Geschosszahl /
Bauweise

Baumasse
Hauptgebaude

Dacher

Gewachsener
Boden

Grundsatz

Quartierplatz

Gartenhofe

Parkraum

® Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sowie oberirdische
Gebaude, die den gewachsenen Boden nicht mehr als um 1.0
Meter Uberragen, sind auch ausserhalb der Mantellinien zu-
lassig.

” Technische Aufbauten sind einheitlich zu gestalten.

Es sind mindestens 5 Vollgeschosse in geschlossener Bau-
weise zu erstellen. Untergeordnete Abweichungen von der
Mindestgeschosszahl sind zuléssig.

Die zulassige oberirdische Baumasse fur Hauptgeb&ude inner-
halb der Wohnzone W 3.5 betragt 117'596 m3. Zudem werden
vom in der Zentrumszone Z 3.5 liegenden Grundsticksteil Kat.
Nr. 6402 12'326 m3 in den Geltungsbereich des Gestaltungs-
plans Uibertragen (Nutzungsibertragung). Die maximal zulés-
sige oberirdische Baumasse innerhalb des Geltungsbereiches
betragt demnach 129'922 m3.

Bei Hauptgeb&uden ist iber den gesamten Geltungsbereich
eine einheitliche Dachform zu realisieren.

Die im Situationsplan bezeichneten Héhenkurven gelten als ge-
wachsener Boden. Im bezeichneten Bereich gilt als gewach-
sener Boden die Kote 440.00 m 4. M.

3. Freiraum

Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundséatzen so zu gestal-
ten, dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht wird
und andererseits eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung ge-
schaffen wird. Der gesamte Freiraum, umfassend die geméss
Ziffer 9.4 BZO erforderlichen Aufenthaltsflachen und die ge-
maéss Ziffer 5.7 BZO erforderlichen 1'500 m? Erholungsflachen,
muss minimal 6'500 m? umfassen.

Es ist ein Quartierplatz mit einem umlaufenden Hartbelag und
einer inneren, baumbestandenen Platzflaiche zu gestalten. Die
innere Platzflache ist mit einem natirlichen wasserdurchlassi-
gen Belag zu versehen.

Die zwischen den Gebauden liegenden Flachen sind als be-
grunte, offene und durchwegte Gartenhéfe auszugestalten.

Der Parkraum ist als offene Griinflache mit einzelnen Baumen
zu gestalten. Gegen den Ostring hin sind dichtere Baumpflan-
zungen vorzusehen.

3 Suter « von Kanel » Wild  AG
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3.5

3.6

37

3.8

41

4.2

Vorzonen
Erdgeschoss

Baume

Flachdacher

Versickerung

Grundsatz

Richtprojekt

' Die Vorzonen zur Roosstrasse und Ostring sind mit einem ein-
heitlichen Hartbelag zu versehen. Zudem sind chaussierte Be-
reiche anzuordnen. Als Abschluss entlang dem Ostring ist eine
Larmschutzwand zulassig.

2Die Vorzonen zum Quartierplatz sind als Grinflachen auszu-
gestalten. Die Trennung vom Quartierplatz erfolgt mittels kom-
pakten Pflanzungen und soweit erforderlich zusatzlich mit
Sockelmauern.

! Entlang der &ffentlichen Strassen und auf dem Vorplatz sind in
den bezeichneten Bereichen hochstdmmige und standortge-
rechte Baume zu pflanzen.

2 |m Bereich von Baumbepflanzungen missen unterirdische
Bauteile mit einem Bodenaufbau von mindestens 1.5 Meter
Starke tberdeckt werden.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als
Terrassen genutzt werden.

Wo immer méglich ist eine natirliche Versickerung des anfal-
lenden Meteorwassers anzustreben.

4.  Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen Umgebung so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71
PBG erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch fur Materialien
und Farben.

Grundlage fur den Gestaltungsplan und die Beurteilung von
Bauten, Anlagen und Umschwung sowie des Larmschutzes
bildet das Richtprojekt des Teams Demuth Hagenmuiller &
Lamprecht Architekten GmbH / Mettler Landschaftsarchitektur.
Vom Richtprojekt darf vorbehéltlich der Bestimmungen des
Gestaltungsplans sowie des Gbergeordneten Rechts aus wichti-
gen Griinden abgewichen werden, sofern qualitativinsgesamt
eine zumindest gleichwertige Lésung erzielt wird.

2

Suter « von Kénel « Wild < AG
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5.1

5.2

5.3

54

5.5

5.6

Zu- und Wegfahrt

Abstellplatze
Motorfahrzeuge

Hauszugange

Veloabstellplatze

Fusswege

Ver- und Entsorgung

5.  Erschliessung

Die Zu- und Wegfahrt fur Motorfahrzeuge hat ab der Roos-
strasse innerhalb des im Plan schematisch bezeichneten
Bereichs zu erfolgen. Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen sind
in die Gebaude zu integrieren.

' Grundsatzlich sind alle erforderlichen Abstellplatze in einer
Tiefgarage anzuordnen.

2 In den im Plan bezeichneten Bereichen diirfen fur Besucher,
Beschaftigte, Kunden, Behinderte, die Anlieferung und der-
gleichen oberirdische Abstellplatze erstellt werden. Diese sind
zu bewirtschaften.

® Die Anzahl der Abstellplatze bemisst sich nach der Weglei-
tung der Baudirektion vom Oktober 1997.

* Es durfen maximal 500 Abstellplatze erstellt werden.

Die Haupteingdnge zu den Gebauden dirfen nicht Gber die
Gartenhéfe erfolgen.

Es ist ein Veloabstellplatz pro 60 m? massgebliche Geschoss-
flache zu erstellen. Die Veloabstellplatze sind gut erreichbar in
Veloraumen oder méglichst in gedeckten Unterstédnden nahe
der Gebaudezugéangen zu positionieren. Ein geringer Anteil der
Veloabstellplatze kann auch ausserhalb des Geltungsbereichs
jedoch in unmittelbarer Umgebung (Gehdistanz) erstellt werden.

' Zwischen den im Plan bezeichneten Richtungspfeilen «prima-
rer Fusswegy» ist eine 6ffentlich zugéngliche Fusswegverbin-
dung von mindestens 2.5 Meter Breite anzulegen.

2 Zwischen den im Plan bezeichneten Richtungspfeilen «sekun-
dare Fusswege» sind arealinterne Fusswegverbindungen von
mindestens 2.5 Meter Breite zu erstellen.

' Das Gebiet ist im Trennsystem zu entwassern.

2Die Versorgung mit Wasser und Elektrizitat basiert auf dem
bestehenden Leitungsnetz. Die arealinterne Versorgung ist im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens auszuweisen.

® Fur die Entsorgung der im Geltungsbereich anfallenden Ab-
falle sind die nétigen Flachen auszuscheiden und die erforder-
lichen Einrichtungen zu schaffen, die gut in die Umgebungsge-
staltung zu integrieren sind.

Suter ¢ von Kénel « Wild « AG
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Bestimmungen

5.7

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Behinderten-
gerechtigkeit

Empfindlichkeitsstufe

Anordnung der
Baukdrper

Massgebliche
Empfangspunkte

Massnahmen

Ausnahmen

' Die Wohneinheiten miissen auch fir Menschen mit Behinde-
rungen zugéanglich und benitzbar sein. Das Innere der einzel-
nen Wohneinheiten muss an die Bediirfnisse von Menschen mit
Behinderungen anpassbar sein.

2Maximal 20 Einheiten von Wohnungen (z.B. Maisonettewoh-
nungen, Split-Level) sind von den Bestimmungen tiber die
Zuganglichkeit und die Anpassungspflicht befreit.

6. Larmschutz

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe II.

Die im Richtprojekt vorgesehene Anordnung und Dimensionie-
rung der Baukérper entlang des Ostrings und der Roosstrasse
sind bezuglich der Abschirmung auf die dahinter liegenden
Gebaude verbindlich.

! Als massgeblicher Empfangspunkt fiir larmempfindlicher
Wohnraume gilt die Mitte der zur Luftung notwendigen Fenster.
Die Flache dieser Luftungsfenster muss mindestens 5% der
Bodenflache betragen.

2Far larmempfindliche Betriebsraume entfallt dieser Empfangs-
punkt, wenn sie Uber eine kontrollierte Raumliftung verfigen.

' An den Fassaden zum Ostring und zur Roosstrasse hin dirfen
auf allen Vollgeschossen weder Luftungsfenster larmempfind-
licher Wohnraume noch Luftungsfenster larmempfindlicher Be-
triebsraume angeordnet werden.

2Zum Ostring hin sind auch im Attikageschoss keine Luftungs-
fenster zulassig.

¥ Zur Roosstrasse hin sind im Attikageschoss Luftungsfenster
zulassig, sofern sie um mindestens 2 m zuriickversetzt sind und
durch einen mindestens 75cm hohe schalldichte Bristung ab-
geschirmt werden.

In drei Eckbereichen (Ostring/Parkraum, Ostring/Vorplatz,
Roosstrasse/Vorplatz) sind pro Geschoss maximal je ein Luf-
tungsfenster trotz Grenzwertiiberschreitung zulédssig. Bei den
betroffenen Wohnungen muss jedoch die Mehrzahl der Zimmer
Uber Luftungsfenster gegen die Gartenhéfe hin verfigen.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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71

7.2

8.1

8.2

9.1

Energiestandard

Energietrager

Etappenfolge

Ubergangslésungen

Inkrafttreten

7.  Energie

Die Dammung der Gebaudehiille der Bauten hat geméss den
Anforderungen des jeweils giiltigen Minergie®-Standards (Pri-
maranforderungen Gebaudehille) zu erfolgen.

Die Wahl des Energietragers fur Heizung und Warmwasser ist
unter Beriicksichtigung des kommunalen Energieplans von
Regensdorf zu wahlen. Eine Abweichung dieser energieplane-
rischen Festsetzungen ist méglich, jedoch im Baubewilligungs-
verfahren zu begriinden.

8.  Etappierung

Die Uberbauung kann etappenweise erfolgen. Die Geb&dude-
kérper entlang des Ostrings und der Roosstrasse missen vor
Bezug der dahinterliegenden Geb&ude aufgrund der Larm-
schutzwirkung zumindest im Rohbau erstellt sein.

Der Gemeinderat kann unter sichernden Nebenbestimmungen
den jeweiligen Verhéltnissen angepasste Ubergangslésungen
in Folge der Etappierung bewilligen.

9.  Schlussbestimmung

Der private Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken» in Regensdorf
tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der kantonalen
Genehmigung in Kraft.

7

Suter « von Kanel * Wild « AG
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erluternder Bericht nach Art. 47 RPV

Bebauungsabsicht

Situation mit Perimeter Gestaltungsplan

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Die BVK Personalvorsorge des Kantons Zirich (nachfolgend
BVK) ist Grundeigentimerin des Areals «Uf Stocken» in Re-
gensdorf. Das Areal umfasst die Parzellen Nr. 6402 (Teil in
Wa3.5) und Nr. 5480 und ist weitgehend unbebaut. Die drei Bau-
ten im Stiden sowie die Lagerbauten werden abgebrochen. Die
beiden bestehenden Bauten im Norden des Areals bleiben er-
halten und sind nicht im Perimeter des Gestaltungsplans einge-
schlossen. Ebenfalls nicht im Perimeter liegt die Verbindung
Uber das Grundstiuck der Gemeinde zur Watterstrasse (die
Sicherung erfolgt privatrechtlich).

Suter * von Kénel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Ziel

Kantonsrat Marz 2012

Nutzungsplanung

-’. 5
ot .
.‘.
3

A
d
.
e

..
.....
e
.

Zonenplan Regensdorf (Teilrevision
festgesetzt von der Gemeindever-
sammlung am 19. Mérz 2012)

Die BVK will das Areal entwickeln als nachhaltige, qualitativ
hochwertige Wohnuberbauung mit einem geringen Gewerbe-
anteil. Ziel ist ein bewilligter Gestaltungsplan und ein bewilli-
gungsfahiges Projekt auf Basis eines klar strukturierten, schlis-
sigen und abgestimmten Gesamtkonzepts. Das Gebiet liegt an
einem strategisch giinstigen Standort mit gutem Zugang zu
Einkaufsméglichkeiten, éffentlichem Verkehr, Schulen, Sport-
und Freizeitanlagen sowie Naherholungsgebieten.

Im Jahr 2012 hat die BVK ein Studienauftragsverfahren durch-
gefiihrt, auf dessen Siegerprojekt der Gestaltungsplan aufge-
baut wird.

1.2 Planungsgrundlagen

Das Gebiet «Uf Stocken» liegt im kantonalen Richtplan im Sied-
lungsgebiet, stdlich der Bahnlinie und gegeniber der Justizan-
stalt Péschwies.

Die Revision des kantonalen Richtplans ist noch nicht abge-
schlossen. Zur Zeit |auft die Festsetzung durch den Kantonsrat.
Danach muss der Bund den Richtplan genehmigen.

Das Gebiet «Uf Stocken» ist von einer Anderung betroffen. Im
bisherigen kantonalen Richtplan war das Gebiet «Uf Stocken»
als Erweiterungsflache der Justizanstalt Péschwies eingetra-
gen. Das Gebiet der Justizanstalt Péschwies ist im Antrag an
den Kantonsrat ohne zusétzlichen Flachenbedarf ausgewiesen.
Es wird davon ausgegangen, dass eine Genehmigung des Ge-
staltungsplans auch vor der Festsetzung des kantonalen Richt-
plans erfolgen kann.

Das Gebiet Uf Stocken ist fir Wohnzwecke vorgesehen und
unterliegt einer Gestaltungsplanpflicht.

Das Gestaltungsplangebiet umfasst die Wohnzone W3.5. Die
wichtigsten Grundmasse und Vorschriften in dieser Zone unter
Einbezug des Arealliberbauungsbonus:

«  Baumassenziffer (inkl. Bonus): 3.9 m*m?

* Vollgeschosse: frei
* Gebaudelange (inkl. Bonus): frei
*  Grundabstand gross: min. 11.00 m
*  Grundabstand klein: min. 6.00 m
+  Gebaudehdhe (inkl. Bonus): max. 16.00 m
*  Firsthéhe: max. 7.00 m
*  Mehrlangenzuschlag
ab 12m Fassadenlénge: % Mehrlange, max. 5 m
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Fur den Perimeter der Gestaltungsplanpflicht gilt:

*  Prioritdre Nutzung ist Wohnen

* Nicht stérende Betriebe sind zulassig

* Nachweis Erschliessung und Larmschutz

*  Hauptzufahrt erfolgt ab der Roosstrasse

«  Ausscheidung einer Erholungsflache von mind. 1'500 m?

Erschliessung Das Gebiet Uf Stocken liegt westlich der Hauptverkehrsstrasse
Ostring. Weiter wird das Areal von den Sammelstrassen Roos-
und Watterstrasse umschlossen. Die Zufahrt fir den motorisier-
ten Verkehr hat ausschliesslich ab der Roosstrasse zu erfolgen,
wobei ein Abstand von mind. 60 m zum lichtsignalgesteuerten
Knoten Ostring / Roosstrasse einzuhalten ist (Riuckstau).

Die S-Bahnstation Regensdorf befindet sich in einer Distanz
von ca. 300 m (Luftweg) vom Gestaltungsplangebiet.

Fussgéngerverbindungen (Trottoir) sind heute entlang der
Roosstrasse und dem Ostring vorhanden. Der Verkehrsplan
sieht einen Ausbau fiir den Veloverkehr vor. Die erforderlichen
Rechte respektive Landabtretungen sind in einem separaten
Verfahren zu regeln.

Baulinien gegeniiber Strassen Entlang der Roosstrasse und des Ostrings sind bestehende
(RRB 4954 / 1972) resp. projektierte Verkehrsbaulinien vor-

Hauptverkehrsstrasse

foroca]
— Sammelstrasse
w— Fuss-/ Radverkehrsnetz
o> Anschlusspunkte an
das Fussverkehrsnetz

E Hauptzufahrt

'} Nebenzufahrt
Planungsperimeter
Baulinie RRB 4954/1972

\—< "N
& I
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Larm

Grundwasser,
Gewasserschutz

Mittelstand (GIS ZH)

Hochwasserschutz

Privater Gestaltungsplan

Far das Gebiet gelten die Planungswerte der Empfindlichkeits-
stufe Il gemass Larmschutzverordnung.

Der Kurzbericht Larmschutz vom Ingenieurbiro Andreas Suter,
der als Vorgabe fur den Studienauftrag erstellt wurde, zeigt auf,
dass die Einhaltung der Planungswerte entlang dem Ostring
und der Roosstrasse nur mit entsprechenden Massnahmen
(Stellung der Bauten und Anordnung der Wohnungsgrundrisse)
mdglich ist.

Das gewachsene Terrain verlauft in Nord-Sad-Richtung von ca.
444 bis 440 m 0. M. und der Grundwasserspiegel liegt bei Mit-
telwasser auf ca. Kote 434 m 4. M. Der Flurabstand betragt
demnach ca. 7-8 m. Im sudlichen Teil des Areals fuhrt der
obere Schotter Grundwasser. Im nérdlichen Teil des Perimeters
ist der obere Schotter nur geringméachtig.

Reicht ein Bauvorhaben bis zum langjéhrigen Mittelwasser-
spiegel des Grundwassers, so kann dieses nur mit einer was-
serrechtlichen Bewilligung realisiert werden. Tiefbauten ober-
halb des héchsten Grundwasserspiegels benétigen keine was-
serrechtliche Bewilligung (vgl. Merkblatt ,Bauvorhaben in
Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen”).

Das Gestaltungsplanareal liegt im Gewasserschutzbereich A,.
Erdsonden sind in diesem Gebiet nicht zulassig.

Es befinden sich keine &ffentlichen Gewéasser im Perimeter und
fur die Gemeinde Regensdorf besteht noch keine Gefahren-
karte. Es sind keine Hinweise fur Gefahrdung durch Hochwas-
ser bekannt.

1.3 Verfahren

Gestitzt auf § 85 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) stellt die Grundeigentimerin einen privaten Gestaltungs-
plan auf. Mit dem Gestaltungsplan werden keine Abweichungen
gegeniber der Regelbauweise beansprucht, daher bedarf der
Gestaltungsplan lediglich der Zustimmung des Gemeinderates.
Anschliessend muss er von der Baudirektion des Kantons
Zirich genehmigt werden.
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Projektierungsspielraum

1.4 Inhalte Gestaltungsplan

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass fur
die Projektierung ein angemessener Spielraum offen bleibt. Das
Grundkonzept darf dabei aber nicht verwassert werden. Das
nachstehende Schema illustriert diesen Ansatz nach dem Prin-
zZip, eine Konzeptidee im Gestaltungsplan zu abstrahieren und
im Detail auch angepasst an die Weiterentwicklung ausfiilhren
zu kénnen.

Idee Rechtliche Formulierung Ausfiihrung
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Konkurrenzverfahren
zwischen 7 Teams

Beurteilungsgremium

Sachpreisrichter

Fachpreisrichter

Siegerprojekt

Gesamtbewertung
(Zusammenfassung aus dem Bericht
zum Studienauftrag)

2. Konzept
2.1 Studienauftrag

Um sowohl eine ortsbaulich und landschaftsarchitektonisch
Uberzeugende, als auch eine betrieblich und wirtschaftlich
attraktive Lésung zu finden, wurde ein Studienauftrag im Ein-
ladungsverfahren — nach den Vorgaben der BVK — unter sieben
eingeladenen Architektenteams durchgefihrt.

Das Beurteilungsgremium des Studienauftrags setzte sich wie
folgt zusammen:

» Stefan Schédle, Leiter Real Estate Management BVK,
Zirich (Vorsitz)

» Patrick Wetter, Leiter Projektmanagement, Real Estate
Management BVK, Zirich

« Karl Wegmdiller, Gemeinderat Regensdorf und Kurt Knuser
(Ersatz), Mitglied Baukommission, Regensdorf

« Peter Breil, Dipl. Arch. BSA SIA SWB, Atelier 5 Planer und
Architekten, Bern

» Walter Ramseier, Dipl. Arch. ETH BSA SIA SWB, A.D.P.
Walter Ramseier Partner, Zurich

« Silva Ruoss, Dipl. Arch. ETH SWB, Guagliardi Ruoss
Architekten, Zirich

* Monika Schenk, Landschaftsarchitektin MLA BSLA Dipl.
Natw. ETH, Hager Partner AG, Zirich

« Manfred Kuoni und Dominik Weber (Ersatz),
Immobilienmarketing, Kuoni Mueller & Partner Consulting,
Zirich

Das Beurteilungsgremium empfahl der Veranstalterin, das
Projekt des Architektenteams Demuth Hagenmdiller &
Lamprecht Architekten und Mettler Landschaftsarchitektur
weiterzuverfolgen.

2.2 Beurteilung

Den Verfasserinnen ist es gelungen, die spezifischen Quali-
taten des Ortes herauszuschélen und in ihrem Entwurf zum
Tragen zu bringen. Insgesamt Gberzeugt das Projekt mit einer
selbstversténdlichen neuen Raumordnung fiir das neue Wohn-
quartier, die sich durch eine angemessene Massstéblichkeit, ein
klares Umgebungskonzept und gute Proportionen von Rdumen
und Volumen auszeichnet.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Stadtebau / Freiraumkonzept

Fur die neue Bebauung auf dem Areal «Uf Stocken» wurde
eine starke Raumfigur gewahlt, welche zwischen den sehr
unterschiedlichen Strukturen der benachbarten Bauten ver-
mitteln kann. Das Projekt zeigt ein vertrautes stédtisches Be-
bauungsmuster, welches sich am Vorbild der Gartenstadt orien-
tiert und dieses am gegebenen Standort umsetzt. Die neuen
Bauten weisen eine angemessene und differenzierte Volu-
metrie und Massstéablichkeit auf.

Die Freirdume sind durchgriint und klar hierarchisiert. Der
Wechsel von éffentlichen und privaten Raumen ist an Weg-
fuhrung und Aussenraumgestaltung deutlich ablesbar.

Durch die Anordnung von zwei 6ffentlichen Freirdumen am
Rand des Perimeters wird die Anstosslédnge des Baufelds am
Ostriegel wie auch des Gebdudes an der Roosstrasse redu-
ziert. Der nérdliche Freiraum schafft gegenuber dem geschitz-
ten Gebadudeensemble an der Watterstrasse einen willkomme-
nen Abstand. Auch an der Einmindung der Roosstrasse bleibt
die Ecke unbebaut, der Vorraum kann fir Erschliessungs- und
Abstellflachen genutzt werden. Das Gewerbe ist in den Erdge-
schossen rund um diesen Vorplatz sowie an der Roosstrasse
angeordnet. Die Freirdume wirken zudem als vermittelnde Tritt-
steine zu den nord- bzw. sudéstlich anschliessenden Wohn-
quartieren.

Im Arealinnern wird die Massstablichkeit weiter heruntergebro-
chen. Rund um den zentralen neuen Quartierplatz ist ein durch-
lassiger Geb&audering aus verschiedenen Haustypen gelegt,
welche zusammen eine Grossform mit Hofrdumen bilden. Die
Bauten sind in sich und zueinander sorgféltig komponiert. In der
innersten Schicht schaffen drei leicht abgewinkelte Bauten die
Fassung des Quartierplatzes. In Nachbarschaft zu den eher
kleinkérnigen Bebauungsstrukturen an der Watterstrase reihen
sich villendhnliche Mehrfamilienhduser in rhythmischen Abstén-
den entlang der neuen Erschliessungsspange auf. Dieser Weg
umfasst die ganze Anlage und ist fur Notzufahrten befahrbar. In
Kombination mit der diagonalen Durchwegung von der Watter-
strasse iber den Quartierplatz zur stidéstlichen Strassenkreu-
zung wird das Areal «in der zweiten Reihe» gut an die beste-
henden Erschliessungsstrukturen angebunden.

Ergénzend zum belebten und durchwegten Quartierplatz sind
die Gartenhéfe zwischen den Neubauten den Bewohnern der
Siedlung zugedacht und von &ffentlichen Wegen freigehalten.
Den Erdgeschosswohnungen am Quartiersplatz und am Ostring
sind leicht erhéhte Vorgérten als halbprivate Aussenrdume
saumartig vorgelagert.
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Vertiefung zu Vorprojekt

Die Fassadengestaltung zeichnet die stadtebauliche Situation
nach und unterstreicht das rdumliche Konzept. Die Strassenfas-
saden werden einheitlich und, da sie am éffentlichen Raum
liegen, hart und stadtisch ausgebildet. Dauerhafte und robuste
Materialien kommen zum Einsatz. Am Quartiersplatz bindet ein
spezifisches Fassadenthema die Gebaude zu einem schlissi-
gen Ensemble zusammen und verleiht dem Ort eine eigene
Identitat. In den Gartenhéfen werden hellere und weichere Ma-
terialien verwendet. Mit einer ruhigen und zuriickhaltenden Ge-
staltung entsteht eine harmonische und kontinuierliche Abfolge.

2.3  Richtprojekt

Im Anschluss an den Studienauftrag erfolgte die Vertiefung des
Siegerprojekts durch das Team Demuth Hagenmidiller &
Lamprecht Architekten GmbH und Mettler Landschaftsarchi-
tektur zu einem Vorprojekt. Dieses Vorprojekt dient zusammen
mit dem begleitenden Bericht als Richtprojekt fur den Gestal-
tungsplan. Das Richtprojekt bildet ein eigenstandiges Doku-
ment.
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Zweck
Ziffer 1.1 der Bestimmungen

Inhalt

Ziffer 1.2 der Bestimmungen

Geltungsbereich
Ziffer 1.3 der Bestimmungen

Verhaltnis zur Bauordnung
Ziffer 1.4 der Bestimmungen

3. Erlauterungen von
Bestimmungen und Plan

3.1 Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan bezweckt die mit der Gestaltungs-
planplicht (Ziffer 5.7 BZO) umschriebenen Qualitatsziele plane-
risch zu sichern.

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen und der zugehérige
Situationsplan 1:500. Der vorliegende Erlauterungsbericht dient
der Gemeindebehdérde Regensdorf und der kantonalen Geneh-
migungsbehérde als Beurteilungshilfe und erlangt keine
Rechtsverbindlichkeit.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiick resp. Grund-
stucksteile:

« Kat. Nr. 5480 4'727 m?

» Kat. Nr. 6402 (Teil in Wohnzone) 25'426 m?
(Total Kat. Nr. 6402: 29'540 m?,
davon 4'114 m? in der Z 3.5)

« Kat. Nr. 6407 (Gehbereich Roosstrasse) 297 m?

+  Kat. Nr. 6405 (Gehbereich Ostring) 718 m?

Der Miteinbezug der beiden Gehbereiche erfolgt im Einverstan-
dnis mir der Gemeinde Regensdorf und der Volkswirtschafts-
direktion des Kantons Zirichs. Die erforderlichen Regelungen
zur Umgestaltung der heutigen Gehbereiche erfolgt in separa-
ten Regelungen. Das Einverstandnis des Kantons zum Mitein-
bezug seiner Grundstiicke in den Geltungsbereich erfolgt mit
der Genehmigung.

Grundsatzlich orientiert sich das bauliche Konzept an den Vor-
gaben der Bauordnung Regensdorf. Es sind keine Abweichun-
gen von den Bestimmungen der Regelbauweise erforderlich.
Die Bauordnung vom 26. September 1994 mit den seitherigen
Anderungen bildet die Basis des Gestaltungsplans.

Basis fur die Beurteilung der Baugesuche ist neben dem Ge-
staltungsplan die jeweils gultige Bauordnung, soweit nicht kan-
tonales Recht oder Bundesrecht vorgehen.

1
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erluternder Bericht nach Art. 47 RPV

Baubereiche
Ziffer 2.1 der Bestimmungen

Abstandsregelungen

Vorspringende Gebaudeteile

Zwingende Mantellinien

Freiraumkorridore

Besondere Gebaude

Unterirdische Bauten

Gebaudehdhe /Bauweise
Ziffer 2.2 der Bestimmungen

3.2 Bebauung

Die Lage der Hauptgeb&ude wird im zugehérigen Plan ausge-
hend vom Richtprojekt mit Baubereichen festgelegt. Haupt-
gebaude missen innerhalb dieser Baubereiche errichtet wer-
den. Im Sinne einer ausreichenden Projektierungsfreiheit wer-
den die Baubereiche mit einem gewissen Spielraum zum Richt-
projekt festgelegt. Die Baubereiche sind auf die rechtskréftigen
und projektierten Verkehrsbaulinien abgestimmt.

Die Abstandsregelungen (u.a. grosser Grundabstand, Mehr-
langenzuschlag) geméss BZO Regensdorf sind zu beachten.

Vorspringende, nicht abgestitzte Gebaudeteile wie Balkone
darfen die Abgrenzungen der Baubereiche gemass den Bestim-
mungen des PBG uberragen. Beim innenliegenden Quartier-
platz gilt keine Einschrankung.

Entlang des Quartierplatzes ist eine geschlossene Wirkung der
Uberbauung ortsbaulich wichtig. Deshalb miissen Geb&ude
entlang des Platzes an die Mantellinie gestellt werden. Mit dem
Anordnungsspielraum wird sichergestellt, dass ein genigender
Projektierungsspielraum verbleibt. Balkone kénnen die
Mantellinie Uberragen. Bei den Freiraumkorridoren und gegen
den Vorplatz hin ist im Baubewilligungsverfahren die genaue
Abgrenzung zu bestimmen.

Es sind Beziige zwischen den innenliegenden Hofraumen und
den aussenliegenden Freirdumen zu schaffen. Diese Freiraum-
korridore missen frei von Hauptgebduden und Besonderen Ge-
bauden sein. Die Breite betragt ca. 5.0 m.

Im Umfang geméss BZO und unter Beachtung der Gestaltungs-
vorschriften kénnen Besondere Geb&aude, auch ausserhalb der
Baubereiche, erstellt werden.

Die Einstellhalle reicht teilweise unterirdisch Gber die Mantel-
linien hinaus. Daher sollen unterirdische Bauten und Gebaude-
teile mit unselbststandiger Funktion sowie oberirdische Gebau-
de, die den gewachsenen Boden nicht mehr als um 1.0 m tber-
ragen, auch ausserhalb der Mantellinien zul&ssig sein. Es wird
sichergestellt (Ziffer 3.7 GP), dass im Bereich wichtiger Baum-
pflanzungen keine unterirdischen Bauten erstellt werden.

Die H6he der Bauten richtet sich nach den Vorgaben der Bau-
ordnung. Die Gebdudehéhe betragt ab gewachsenem Boden
maximal 16 m. Die Geschosszahl ist nicht beschrankt, d.h. die
Aufteilung der Baumasse/Nutzungen auf die unterschiedlichen
Geschosse ist innerhalb der Baubegrenzung (Mantellinien, Ge-
baude- und Firsthéhe) frei. Um eine einheitliche Struktur, na-
mentlich eine einheitliche Traufhéhe, sicherzustellen, sind min-
destens 5 Vollgeschosse zu erstellen.
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Baumasse Hauptgebaude
Ziffer 2.3 der Bestimmungen

Déacher
Ziffer 2.4 der Bestimmungen

Gewachsener Boden
Ziffer 2.5 der Bestimmungen

Gemass BZO ist auf Kat. Nr. 5480 und Nr. 6420 (Teil W3.5)
eine oberirdische Baumasse von 117'596 m® zulassig.

Die Baumasse der bestehenden Inventarobjekte in der Zent-
rumszone Z3.5 umfasst rund 3'718 m®. Der Nutzungstransfer
der verbleibenden Baumasse (12'326 m®) von der Zentrums-
zone Z3.5 in die Wohnzone W3.5 ist gestattet.

In der Zone fur 6ffentliche Bauten ist kein Dichtemass festge-
legt. Auf der in den Gestaltungsplan miteinbezogenen Flache
darf kein Hauptgebaude erstellt werden.

Fur verglaste Balkone, Veranden und andere Vorbauten ohne
heiztechnische Installationen, soweit sie dem Energiesparen
dienen, gilt zudem eine zusatzliche Baumassenziffer von

0.2 m*m?gemass BZO.

Far die Baumassenberechnung ist die Anrechenbarkeit der
Luftungsgerate auf dem Dach an die Baumasse entscheidend.
Bei einer massiver Bauweise (vergleichbar mit einem Liftauf-
bau) handelt es sich um ,umbauten Raum®, der zur Baumasse
gerechnet werden muss. Ein nicht oder eng ummanteltes Lif-
tungsgerate fallt hingegen unter die Kategorie ,technische Aus-
rustung” und muss nicht der Baumasse angerechnet werden.

Zur Erreichung einer ruhigen und einheitlichen Dachlandschaft
ist eine einheitliche Dachform wichtig. Gemass Richtprojekt
stehen Flachd&cher im Vordergrund.

Der gewachsene Boden wird aufgrund der H6henaufnahmen
(Héhenkurven) festgesetzt. Im Bereich der Senke gegen die
Roosstrasse wird eine einheitliche Kote festgelegt.
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Grundsatz

Ziffer 3.1 der Bestimmungen

B Quartierplatz
I Gartenhofe
B rarkraum

B Vorzonen Erdgeschoss

|B B Erweiterter Betrachtungsperimeter

Quartierplatz
Ziff. 3.2 der Bestimmungen

Gartenhdfe
Ziff. 3.3 der Bestimmungen

Parkraum
Ziffer 3.4 der Bestimmungen

3.3  Freiraum

Der Gestaltungsplan umschreibt die Grundsétze fir die Frei-
raumgestaltung. Die konkrete Ausgestaltung ist im Richtprojekt
dargelegt. Die Flachenvorgaben ergeben sich aus der Bauord-
nung (u.a. sind mindestens 15% der massgeblichen Grundfia-
che als Kinderspiel-, Ruheflachen oder Pflanzgarten auszuge-
stalten).

Der Quartierplatz ist das Herzstiick in der Uberbauung und
dient dem Aufenthalt (u.a. Sitzgelegenheiten), ist aber auch
Durchgangsort.

Die begriinten Gartenhéfe werden durch die in der Siedlung
angrenzenden Bewohner gemeinsam genutzt. Wo erforderlich
sind punktuelle pflanzliche und bauliche Elemente zuléssig
(z.B. Sitzgelegenheiten und Spielort fur Kleinkinder). Eine
Einzdunung einzelner Bereiche ist jedoch unerwiinscht.

Der Parkraum wird mit Grinflachen und Einzelbdumen gestal-
tet. Der Ricken zum Ostring hin soll dichter bepflanzt werden.
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Vorzonen Erdgeschoss
Ziffer 3.5 der Bestimmungen

Baume
Ziffer 3.6 der Bestimmungen

Flachdacher
Ziffer 3.7 der Bestimmungen

Versickerung
Ziffer 3.8 der Bestimmungen

Grundsatz

Ziffer 4.1 der Bestimmungen

Richtprojekt

Ziffer 4.2 der Bestimmungen

Es werden differenziert gestaltete Vorzonen zu den arealbe-
grenzenden Strassen und den innenliegenden Wegverbindun-
gen ausgebildet. Entlang des Ostrings ist eine Trennung der
Fahrbahn Ostring und den Vorbereichen mit der Zufahrt wichtig.

B&aume sind ein wichtiges raumbildenes Element, dass viel zum
Wohlbefinden beitréagt. Deshalb sind die Bereiche fur die Baum-
pflanzungen festgelegt (Lage der Baume schematisch). Es sind
standortgerechte Arten zu verwenden, d.h. nach Méglichkeit
einheimische Baumarten.

Die Begriinung von Flachdachern verbessert das Mikroklima.
Der begriinte Aufbau tragt dazu bei, das anfallende Meteorwas-
ser im Sinne der Retention zeitlich verzégert weiterzuleiten.
Teile der Flachdacher die als Terrassen genutzt sind oder der
Nutzung Sonnenergie dienen, sind von der Begriinungspflicht
ausgenommen resp. es ist eine Begriinung mit einer minimalen
Substratstarke vorzunehmen (Magervegetation).

Mit dem Einsatz von wasserdurchladssigen Beldgen und einer
Begrenzung von versiegelten Flachen soll eine méglichst natiir-
liche Versickerung des anfallenden Meteorwassers angestrebt
werden.

3.4 Gestaltung

Als Grundsatz gilt fur alle Bauvorhaben im Geltungsbereich des
Gestaltungsplans, dass eine "gute" Gesamtwirkung zu errei-
chen ist. Mit dem Konkurrenzverfahren, das die Grundeigenti-
merin durchgefiihrt hat, sind die Voraussetzungen fiir eine qua-
litativ hochstehende Uberbauung in hohem Masse gegeben.
Die in § 71 PBG beschriebenen Kriterien sind wegleitend fur die
Beurteilung im Baubewilligungsverfahren (vgl. auch kommunale
Leitlinien fur Arealiberbauungen).

Das Siegerprojekt des Studienauftrags des Teams Demuth
Hagenmiller & Lamprecht Architekten / Mettler Landschafts-
architektur zeigt exemplarisch auf, wie die Wohniuberbauung
auf dem Areal gestaltet werden soll. Es hat wegleitenden
Charakter fur die Uberbauung, die Freiraumgestaltung sowie
den Larmschutz und gilt als Beurteilungsstandard im Baubewil-
ligungsverfahren und bei Auslegungsfragen.
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erluternder Bericht nach Art. 47 RPV

Zu- und Wegfahrt

Ziffer 5.1 der Bestimmungen

Abstellplatze Motorfahrzeuge

Ziffer 5.2 der Bestimmungen

Erschliessungsgiite

Ausschnitt aus dem OV-
Giiteklassenplan (GIS ZH)

3.5 Erschliessung

Die Zu- und Wegfahrt muss ab der Rosstrasse erfolgen. Ab
dem Ostring ist aufgrund der tibergeordneten Funktion keine
Zu- und Wegfahrt zuldssig. Zu- und Wegfahrten Giber die Wat-
terstrasse sind nicht zuldssig, weil die Watterstrasse als Zen-
trumsachse mit méglichst wenig Motorfahrzeugverkehr belastet
werden soll.

Aus gestalterischen Uberlegungen sowie aus Griinden des
Larmschutzes sollen die Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen
in das Gebé&ude integriert werden. Bei der Anordnung der Ein-
und Ausfahrten sind die technischen Anforderungen gemass
der Verkehrssicherheitsverordnung zu beachten.

Damit ein méglichst angenehmer Freiraum entstehen kann,
sind die Abstellplatze mit Ausnahme der Besucher- und Behin-
derten-Parkplatze sowie der Anlieferung und weiteren speziel-
len Bedurfnissen unterirdisch anzulegen. Ebenfalls oberirdisch
kénnen Anlieferungsfelder markiert werden. Entlang der Roos-
strasse sind Langsparkpléatze vorgesehen, womit Konfliktsitua-
tionen zwischen Fussgéngern / Velofahrern und Autos vermie-
den werden. Damit keine Verkehrsbehinderung auf der Roos-
strasse erfolgt, sind die diese Parkplatze tiberlang und Uberbreit
auszugestalten.

Die oberirdischen &ffentlich zugénglichen Kunden- und Be-
sucherparkplatze werden bewirtschaftet um der guten Er-
schliessung mit den éffentlichen Verkehrsmitteln sowie dem
Fuss- und Veloverkehr gerecht zu werden und um kein Fremd-
parkieren von Kundschaft des benachbarten Einkaufszentrums
zu begunstigen.

Gestutzt auf Ziffer 10.3 Abs. 2 BZO werden die Anforderungen
verscharft, d.h. die Bauherrschaft darf nur die reduzierte Anzahl
Abstellplatze realisieren (Ziel Massnahmenplan Luft). Es be-
stehen ungeniigende Strassenkapazititen (u.a. Uberlastung
Ostring und Wehntalerstrasse) und andererseits unternimmt die
Bauherrschaft Anstrengungen zur Reduktion des Privatverkehrs
(z.B. Car-Sharing).

Die Anzahl der Abstellplatze fur Motorfahrzeuge errechnet sich
aufgrund der kantonalen Wegleitung zur Bemessung der Ab-
stellplatzzahlen unter Beriicksichtigung der Erschliessungsgite
des éffentlichen Verkehrs. Dies ist eine Verscharfung gegen-
Uber den Parkplatzvorschriften geméass BZO fiihrt zu einer
Entlastung des Uiberlasteten Verkehrsnetzes und zu einer Re-
duktion der Luftschadstoffe.
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Maximale Abstellplatzzahl

Hauszugange
Ziffer 5.3 der Bestimmungen

Veloabstellplatze

Ziffer 5.4 der Bestimmungen

Fusswege
Ziffer 5.5 der Bestimmungen

Die S-Bahnstation Regensdorf befindet sich in einer Distanz
von ca. 300 m (Luftweg) vom Gestaltungsplangebiet. Das Ge-
staltungsplangebiet befindet sich hauptséchlich in der OV-Gite-
klasse C. An der Watterstrasse und am Knoten Roosstrasse /
Ostring befindet sich je eine Bushaltestelle in unmittelbarer
Fusswegdistanz mit Verbindungen innerhalb der Gemeinde so-
wie regionalen Verbindungen nach Buchs, Zirich und Dallikon.

Die zulassige Maximalzahl betragt 500 Abstellplatze. Die mini-
mal erforderlichen Abstellplatze kénnen realisiert werden (Richt-
projekt weist rund 300 Abstellplatze auf).

Far die Adressbildung ist es wichtig, dass die Hauszugénge
entweder zu den aussenliegenden Strassen oder den internen
Hauptwegen liegen. Ausgeschlossen werden deshalb Hauptzu-
géange Uber die Gartenhdéfe, welche lediglich durch Nebenzu-
gange fir die Bewohner erschlossen werden.

Gemass Ziffer 10.5 BZO sind ausreichend Abstellméglichkeiten
fur Velos zu erstellen. Im Gestaltungsplan wird die Bemessung

angelehnt an die kantonale Wegleitung zur Bemessung der Ab-
stellplatzzahlen vorgenommen. Es wird ein Veloabstellplatz pro
60 mz gefordert (kantonale Wegleitung ein Veloabstellplatz pro

40 m°).

Fur die Wohniuberbauung sind aufgrund der geplanten Ge-
schossflache rund 650 Veloabstellplatze vorgesehen. Diese
sind in abschliessbaren Veloraumen im Erdgeschoss oder
Untergeschoss oder méglichst in gedeckten Unterstanden
(Velos anschliessbar) in unmittelbarerer Nahe der Gebaude-
zugéange anzubieten. Allenfalls wird eine geringe Anzahl Velo-
abstellpatze ausserhalb des Geltungsbereichs des Ge-
staltungsplans erstellt.

Die fiir die Offentlichkeit wichtige Querverbindung fiir den Fuss-
verkehr Watterstrasse - Roosstrasse durch das Areal wird
innerhalb des Geltungsbereiches sichergestellt.

Weiter werden arealinterne Fusswege vorgesehen. Diese er-
maoglichen eine gute Erreichbarkeit der einzelnen Geb&dude. Die
Wegverbindungen sind so sicherzustellen, dass sie den Be-
wohnern dauernd zur Verfiagung stehen.

Die Fusswege sind teilweise gleichzeitig Notzufahrten (Feuer-
wehr, Sanitat, Zugelwagen etc.). Die genaue Lage und die Di-
mensionierung der Notzufahrten wurden mit der Feuerwehr ab-
gesprochen.
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Ver- und Entsorgung
Ziffer 5.6 der Bestimmungen

Behindertengerechtigkeit

Ziffer 5.7 der Bestimmungen

Larmgutachten

Empfindlichkeitsstufe

Ziffer 6.1 der Bestimmungen

Anordnung der Baukarper
Ziffer 6.2 der Bestimmungen

Das Areal ist grundsétzlich erschlossen. Die Erschliessung der
einzelnen Gebdude mit Kanalisation, Wasser, Elektrizitat und
weiteren Medien hat in Absprache mit den einzelnen Werken zu
erfolgen. Das im Gestaltungsplangebiet anfallende unver-
schmutzte Meteorwasser ist in Anwendung der Gewasser-
schutzgesetzgebung und nach Massgabe des generellen
Entwasserungsplans nach Méglichkeit in geeigneter Weise dem
Grundwasser zuzufiihren, soweit dies der Baugrund zulasst.

Die Standorte der Hydranten zur Léschwasserversorgung sind
mit dem zusténdigen Feuerwehrkommandanten im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens festzulegen.

Im Interesse des Umweltschutzes (u.a. zur Erfullung der Larm-
schutzauflagen) soll die Schaffung von speziellen Wohnungs-
typen erméglicht werden. Der Anteil dieser nicht hindernisfreien
und nicht anpassbaren Wohnungen ist mit 20 Wohnungen von
rund 320 Wohnungen jedoch sehr gering und entspricht der
Regelung tber die Verhéltnisméassigkeit gemass Art. 11 BehiG.
Die Behindertenkonferenz Zirich wurde miteinbezogen und ist
mit Ausnahmeregelung einverstanden.

Weiter ist der Leitfaden der Gemeinde beziglich den Anforde-
rungen an Arealiberbauungen zu beachten, dass heisst, min-
destens eine Nasszelle soll grossziigiger sein als dies die Vor-
schriften fur Hindernisfreies Bauen vorsehen.

3.6 Larmschutz

Es liegt ein Larmgutachten des Ingenieurbiiros Andreas Suter
mit larmtechnischen Vorgaben fir die Bebauung des Areals
vor. Im Rahmen der Weiterbearbeitung wurde ein Gutachten
des Biuros Raumanzug GmbH erstellt. Nachfolgend sind nur die
wichtigsten Erkenntnisse daraus aufgefuhrt:

Fiar alle Baufelder gilt wie bis anhin die Larmempfindlichkeits-
stufe Il. Da weiterhin méssig stérende Nutzungen zuléssig sind,
ergibt sich kein Bedarf einer von der Bau- und Zonenordnung
abweichenden Larmempfindlichkeitsstufe.

Der Larmschutz erfolgt in erster Linie mit der Stellung der Bau-
ten. Fur die Einhaltung der Grenzwerte fur Bauten in der zwei-
ten Bautiefe ist es zwingend, die Bauten in erster Bautiefe in
geschlossener Bauweise zu erstellen.
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Massgebliche
Empfangspunkte

Ziffer 6.3 der Bestimmungen

Massnahmen
Ziffer 6.4 der Bestimmungen

Ausnahmen
Ziffer 6.5 der Bestimmungen

Energiestandard
Ziffer 7.1 der Bestimmungen

Energietrager
Ziffer 7.2 der Bestimmungen

Die Definition der massgeblichen Empfangspunkte wird pra-
zisierend zur LSV festgelegt.

Die Larmschutzanforderungen fir Wohn- und Betriebsraume,
welche sich zur Roosstrasse und zum Ostring hin orientieren,
kénnen nur eingehalten werden, wenn keine massgeblichen
Luftungsfenster zu diesen Strassen hin angeordnet werden.

Dies gilt entlang des Ostrings auch fiir das Attikageschoss. Ent-
lang der Roosstrasse sind im Attikageschoss unter der Voraus-
setzung eines Fassadenriicksprungs und der Erstellung einer
schalldichten Bristung Liftungsfenster zur Strasse hin erlaubt.

In Absprache mit der Fachstelle Larmschutz des Kantons kén-
nen flr eine geringe Anzahl Luftungsfenster (1 Luftungsfenster
pro Geschoss) an drei neuralgischen Punkten (Eckbereichen)
entlang der stark belasteten Strassen Ausnahmen (Nichteinhal-
tung Planungswert ES Il) gewahrt werden.

3.7 Energie

Innerhalb des Gestaltungsplans gelten verschéarfte Energievor-
schriften. Fur die Beurteilung sind die Energieverbrauchswerte

gemass dem jeweils giltigen Minergie®-Standard massgebend.
Eine Zertifizierung wird angestrebt, ist aber nicht erforderlich.

Die Zusatzanforderungen an die Geb&udehiille (Primaranforde-
rungen Minergie®) kénnen nicht zur Erfillung von § 10a EnerG
angerechnet werden.

Das Areal ist geméass kommunalem Energieplan von Regens-
dorf aus dem Jahr 2001 ein Gebiet, in welchem die Versorgung
durch eine Holz-Quartierzentrale 1. Prioritat hat. Als 2. Prioritat
ist drtlich ungebundene Umweltwarme zu verwenden und als
letzte Prioritat die Versorgung mit einem frei verfugbaren Ener-
gietrager wie z.B. Gas (gemass kantonalem Richtplan Priori-
tatsgebiet fur Gasversorgung). Eine allfallige Abweichung von
der 1. resp. 2. Prioritat ist im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens zu begriinden.
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Etappenfolge

Ziffer 8.1 der Bestimmungen

Ubergangslésungen
Ziffer 8.2 der Bestimmungen

Inkrafttreten
Ziffer 9.1 der Bestimmungen

3.8 Etappierung

Die Uberbauung erfolgt héchstwahrscheinlich nicht in einem
Schritt. Daher ist eine Etappierung zuléssig und die Etappen-
folge richtet sich nach dem marktwirtschaftlichen Umfeld sowie
den larmtechnischen Randbedingungen. Die Erschliessung
(u.a. auch Baustellenzufahrt) hat fur jeden Teilbereich nach
Méglichkeit auf dem entsprechenden Grundsticksteil zu er-
folgen.

Je nach Etappenfolge und Zwischenzustand sind angepasste
Lésungen erforderlich (z.B. Teilerstellung Freiraum und Weg-
verbindungen). Der Gemeinderat wird erméachtigt, fallweise vom
Gestaltungsplan abweichende Ubergangslésungen zu bewilli-
gen. Ziel ist eine auch in den Zwischenzustanden funktions-
tuchtige Uberbauung.

3.9  Schlussbestimmungen

Der private Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken» in Regensdorf
tritt automatisch mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der kan-
tonalen Genehmigung in Kraft. Die erforderlichen privatrecht-
lichen Regelungen (u.a. Regelungen Uber den Freihaltekorridor
beim Gemeindehaus und die Vorbereiche entlang dem Ostring)
erfolgen unabhangig (aber parallel) vom Gestaltungsplan-
verfahren.
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Auflagefrist

Bericht zu den
Einwendungen

Anliegen ARE

4. Mitwirkung

Das Einwendungsverfahren dient der Mitwirkung der Bevélke-
rung im Sinne von Art. 4 RPG und § 7 PBG. Das Einwendungs-
verfahren ist kein Rechtsmittelverfahren.

41  Offentliche Auflage

Die 6ffentliche Auflage des privaten Gestaltungsplans fand
zwischen dem 24. Januar 2014 und dem 24. Méarz 2014 statt.

Wahrend dieser Auflagefrist konnte sich jedermann zur Vorlage
aussern und Einwendungen vorbringen. Es sind keine Einwen-
dungen eingegangen.

Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen ist geméss § 7
PBG ein Bericht zu erstellen. Dieser Bericht zu den Einwen-
dungen ist vom Gemeinderat mit der Zustimmung zum privaten
Gestaltungsplan zur Kenntnis zu nehmen. Bei dieser Vorlage
entfallt dieser Bericht, da keine Einwendungen eingegangen
sind.

4.2 Anhorung

Gleichzeitig wurde der private Gestaltungsplan den Nachbar-
gemeinden und der Zircher Planungsgruppe Furttal (ZPF) zur
Anhérung unterbreitet. Es haben weder die Gemeinden noch
die ZPF Antrage formuliert.

4.3  Vorprifung ARE

Mit Schreiben vom 3. April 2014 hat das Amt fir Raument-
wicklung des Kantons Zirich zum privaten Gestaltungsplan
Stellung genommen.

Die Anliegen des ARE sind weitestgehend in die Bereinigung
des privaten Gestaltungsplan eingeflossen und kénnen wie folgt
zusammengefasst werden:

«  Uberarbeitung der Larmschutzbestimmungen und ent-
sprechenden Planeintrdgen damit die Einhaltung der Pla-
nungswerte gewéahrleistet werden kann.

* Anpassung der projektierten Verkehrsbaulinie im Bereich
der Einmindung Roosstrasse in Ostring.
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

« Ergéanzung der energetischen Bestimmungen beziglich
Primaranforderungen Minergie und Beriicksichtigung des
kommunalen Energieplans.

» Prazisierung der Aussagen zu den Veloabstellplatze inner-
halb und ausserhalb des Geltungsbereichs.

« Prazisierung der Abweichungen vom Behindertengleich-
stellungsgesetz (BehiG) bzw. §§ 239a ff. PBG im Interesse
des Umweltschutzes (Larmschutz).

* Hinweis zur Festlegung der Hydrantenstandorte mit dem
zustandigen Feuerwehrkommandanten.

»  Bewirtschaftung der 6ffentlich zuganglichen Kunden- und
Besucherparkplatze.
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Ortsbauliche Aspekte

Bebauung und Nutzung

Freiraum

Verkehr

Umwelt

5. Auswirkungen

Mit dem Gestaltungsplan wird eine qualitatsvolle Konzeption
und Gestaltung der Uberbauung baurechtlich sichergestellt. Der
Nachweis der ortsbaulich und wohnhygienisch befriedigenden
Integration der Wohnnutzung in das Umfeld «Zentrum Regens-
dorf» ist erbracht.

Durch die stadtebaulich differenzierte Ausformulierung der
Wohnbauten entsteht eine grosse Vielfalt an unterschiedlichen
Wohnungstypen, welche sich der Situation angepasst verhal-
ten. Der Larmschutz wird durch die Orientierung aller Wohnun-
gen gewahrleistet.

Die Bestimmungen im Gestaltungsplan schaffen die Voraus-
setzung fiir die Entstehung eines hochwertigen Aussenraums.
Das tragfahige Grundgerist besteht aus dem belebten Quar-
tierplatz und den ruhigen Hofrdumen, verbunden durch die
Durchgangs- und Empfangsraume.

Die neue Wohniberbauung fihrt wie jede andere Nutzung auch
zu einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen von Motorfahr-
zeugen. Dank der guten Erschliessung mit éffentlichen Ver-
kehrsmitteln kann die Erzeugung der Fahrten durch eine Redu-
ktion der Pflichtabstellpldtze minimiert werden. Zudem tragt das
attraktive Wegnetz dazu bei, den Fuss- und Veloverkehr zu
férdern.

Die Uberbauung reagiert geschickt auf die Larmsituation. Der
Grundwasserschutz ist gewahrleistet, da nur ein Untergeschoss
vorgesehen ist. Besondere Auswirkungen beziglich Luft, L4&rm
oder Grundwasser, die Uber ein fir Wohnuberbauungen
Ubliches Mass hinausgehen, sind nicht zu verzeichnen.
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Privater Gestaltungsplan Areal «Uf Stocken», Regensdorf
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Mitte November 2013

Ende November 2013

Dezember 2013

Mitte Januar / Mitte Marz 2014

April 2014

Ende Mai 2014

Juni 2014

Ende Juni 2014

Oktober 2014

6. Verfahrensablauf

Vorberatung Entwurf Gestaltungsplan mit Gemeinde
Regensdorf (Sitzung mit Leiter Bau und Planung)

Verabschiedung durch Grundeigentimerin und Eingabe
Gestaltungsplan an die Gemeinde Regendorf

Beratung in der Baukommission und im Gemeinderat
Regensdorf (Verabschiedung zuhanden &ffentlicher Auflage)

Offentliche Auflage, Vorprifung durch ARE und Anhérung
Nachbargemeinden/Region

Auswertung Einwendungen und Vorprifung ARE
(Bericht zu den Einwendungen) durch
Grundeigentimerin und Gemeinde Regensdorf

Unterzeichnen und Einreichen der Gberarbeiteten Unterlagen
an den Gemeinderat zuhanden der Zustimmung

Beratung in der Baukommission der Gemeinde Regensdorf
und Zustimmung durch den Gemeinderat Regensdorf

Publikation der Zustimmung / Rekursfrist /
Rechtskraftbescheinigung Zustimmungsbeschluss

Genehmigung durch Baudirektion / Publikation der

Genehmigung (Inkrafttreten)
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