Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 87 12011

VERFUGUNG

vom 29. Juni 2011

Schwerzenbach. Privater Gestaltungsplan ,,Bahnstrasse 23 und 25%

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Schwerzenbach stimmte am 25. Mérz 2011 dem privaten Ge-
staltungsplan ,,Bahnstrasse 23 und 25 zu. Gemaiss Rechtskraftbescheinigungen der Kanz-
lei des Baurekursgerichts des Kantons Ziirich vom 8. Juni 2011 und des Bezirksrats Uster
vom 1. Juni 2011 wurden gegen diesen Beschluss keine Rechtsmittel ergriffen. Die Ge-

meinde Schwerzenbach ersucht um Genehmigung der Vorlage.

Die beiden Geschéftshduser Bahnstrasse 23 und 25 sind im Eigentum der Gewerbehaus
Schwerzenbach AG und der Proceq SA. Die beiden freistehenden und unabhéngigen Ge-
bdude liegen auf den beiden Parzellen Kat.-Nr. 1542 und Kat.-Nr. 1559 (neu Kat.-Nr. 2242
und Kat.-Nr. 2243). Nordlich des Planungsgebiets befindet sich das Industrie- und Gewer-
begebiet von Schwerzenbach und im Siiden die SBB-Bahnlinie Ziirich-Uster. Beide
Gebéude sind sanierungsbediirftig. Die zentrale Lage in unmittelbarer Ndhe des Bahnhofs
und die bestehende Ausniitzungsreserve veranlassten die Grundeigentiimer, die Erweite-

rung und teilweise Umnutzung der Liegenschaften abzukliren.

Aufgrund einer Standort- und Marktanalyse wurden die Zielgruppen und ein grobes
Flachengeriist fiir eine Biiro- und Hotelnutzung definiert. Grundlage des Gestaltungsplans

ist ein Richtprojekt, das aus einem Architekturwettbewerb hervorging.

Der Planungsperimeter befindet sich nach der kommunalen Bau- und Zonenordnung in der
Industriezone, in der missig stérende Industrie- und Gewerbebetriebe sowie Handels- und

Dienstleistungsbetriebe zuléssig sind.

Mit dem Gestaltungsplan werden die rechtlichen Voraussetzungen fiir die vorgesehene
Hotelnutzung mit Restaurant und Kongress-/Seminarrdumlichkeiten, fiir die Uberschrei-
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tung der maximal erlaubten Gebdudehdhe und fiir die Unterschreitung der Grenzabsténde
(Mehrhohenzuschlédge) geschaffen.

Aus raumplanerischer Sicht ist der Gestaltungsplan zweckmassig.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckméssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

K Der private Gestaltungsplan ,,Bahnstrasse 23 und 25%, dem die Gemeindever-
sammlung Schwerzenbach am 25. Mérz 2011 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrdagt Fr. 688.00 (106 528 / 83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

III.  Gegen Dispositiv II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, 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 moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu
tragen.

IV. Der Gemeinderat Schwerzenbach wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89
PBG o6ffentlich bekannt zu machen und den Gestaltungsplan in der amtlichen Ver-
messung nachfiihren zu lassen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Schwerzenbach (unter Beilage von drei Dossiers), an
die Kanzlei des Baurekursgerichts (unter Beilage von zwei Dossiers), an das Amt fiir
Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers), an die Gossweiler Ingenieure
AG, Neuhofstrasse 34, 8600 Diibendorf (Nachfiihrungsgeometer), sowie an die Ge-
werbehaus Schwerzenbach AG, c/o FFC Fincoord Finance Coordinators Ltd., Rolf
Boegli, Beustweg 12, 8032 Ziirich (Rechnungsadressatin).

Amt fir

Ziirich, den 29. Juni 2011 Raumentwicklung

111037/BLI/STM }{en Auszug: ”M
L Kroran
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Vorschriften
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8032 Zirich

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am Schwerzenbach,

Namens der Gemeindeversammlung

Der Gemeindeschreiber
,vﬂ =
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Kanton Zirich Privater Gestaltungsplan Bahnstrasse 23 und 25
Gemeinde Schwerzenbach Vorschriften

Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck und Zielsetzung

Der Gestaltungsplan im Sinne von § 83 ff des Planungs- und Baugesetzes (PBG) dient der
Realisierung einer qualitativ hochwertigen und marktfahigen Bebauung des Gestaltungs-
plangebiets mit Hotel- und Buronutzung.

Art. 2 Bestandteile

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vorschriften und dem zugehdrigen
Situationsplan 1:500 zusammen.

Art. 3 Geltungsbereich, Umfang

Die nachstehenden Bestimmungen gelten fur das im zugehdérigen Situationsplan 1:500 be-
zeichnete Gestaltungsplangebiet der Liegenschaften Bahnstrasse 23 und 25. Es umfasst die
Liegenschaften Kat.-Nr. 2242 und 2243 mit einer Flache von 6’366 m>.

Art. 4 Vorgehendes Recht
' Vorgehendes kantonales und eidgenéssisches Recht bleiben vorbehalten.

2 Wo der Gestaltungsplan nichts abweichend regelt, gelten die Bestimmungen der aktuell
glltigen kommunalen Bau- und Zonenordnung.

Grundmasse und Nutzungsweise

Art. 5 Baubereiche und Gebaudemantel
! Das Baufeld ist in die Baubereiche A und B aufgeteilt.

2 Der Geb&audemantel wird durch die im Plan eingezeichneten Baubereiche und die entspre-
chenden Geb&udehéhen bestimmt.
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Art. 6 Gebaudehohe

' Die Geb&audehéhe im Baubereich A darf maximal 25.00 m und im Baubereich B geméss
der glltigen kommunalen Bau- und Zonenordnung maximal 20.00 m betragen.

2 Technisch bedingte Aufbauten wie Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien, Lift-
schachtaufbauten und Oblichter beeinflussen die Gebaude- und Firsthohe sowie die Abstan-
de nicht.

Art. 7 Abstandsvorschriften

Fir das gesamte Gestaltungsplangebiet (Baubereiche A und B) kommen keine Mehrhéhen-
zuschlage zur Anwendung.

Art. 8 Nutzweise

Zusétzlich zu den erlaubten Nutzungen in Industriezonen gemass der gultigen kommunalen
Bau- und Zonenordnung ist die Hotelnutzung mit Restaurationsbetrieb sowie Seminar- und
Kongressrdumen zugelassen.

Art. 9 Freiflachenziffer

Die Freiflachenziffer wird auf einen Anteil von 3 % der Grundstiicksflache festgelegt.

Gestaltung

Art. 10 Dachflachengestaltung

' Dachflachen soweit sie nicht als Terrassen geniitzt werden sind unter Beriicksichtigung der
Anforderungen einer 6kologischen Aufwertung des Gesamtareals und der Retention von
Meteorwasser zu begriinen, wenn dies zweckmassig sowie technisch und wirtschaftlich trag-
bar ist.

2 Ausgenommen von diesen Bestimmungen sind Dachflachen, die fiir die Gewinnung von
Solarenergie eingesetzt werden.
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Art. 11 Gesamtwirkung

! Bauten, Anlagen und Umgebung sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der bauli-
chen Umgebung im Ganzen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung er-
reicht wird.

%2 Das im Anhang des Planungsberichtes nach Art. 47 RPV wiedergegebene Richtprojekt
dient der Baubehérde als Beurteilungsgrundlage und qualitative Messlatte im Baubewilli-
gungsverfahren.

Verkehrserschliessung

Art. 12 Verkehrserschliessung

Die Verkehrserschliessung der Uberbauung hat mit maximal zwei Ein- und Ausfahrten von
der Bahnstrasse her zu erfolgen.

Art. 13 Anlieferung mit Lastwagen

Die Anlieferung mit Lastwagen hat zwischen den Baubereichen und dem angrenzenden
SBB-Areal zu erfolgen. Bei den Hochbauten ist zu gewahrleisten, dass das erforderliche
Lichtraumprofil fur die Durchfahrt mit Lastwagen durchgehend vorhanden ist.

Art. 14 Parkierung

Die Berechnung der Anzahl Parkplatze richtet sich nach der jeweils glltigen Parkplatzver-
ordnung der Gemeinde Schwerzenbach.

Art. 15 Offentliche Fusswege

Die im Situationsplan dargestellten éffentlichen Fusswege sind im Baubewilligungsverfahren
mittels einer Dienstbarkeit zugunsten der Offentlichkeit zu sichern.
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Larmschutz

Art. 16 Empfindlichkeitsstufe

Im Geltungsbereichs des Gestaltungsplans gilt die Empfindlichkeitsstufe Il (LSV Art. 43).

Energie

Art. 17 Minergiestandard Gebaude

Alle Gebaude im Geltungsbereich des Gestaltungsplans haben mindestens dem Miner-
giestandard 2010 zu entsprechen.

Schlussbestimmung

Art. 18 Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der Geneh-
migung durch die Baudirektion in Kraft.
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Kanton Zdirich Privater Gestaltungsplan Bahnstrasse 23 und 25
Gemeinde Schwerzenbach Erlduternder Bericht

1 Einleitende Anmerkung

Wahrend der Vernehmlassungs- und Mitwirkungsphase des Gestaltungs-
plans Bahnstrasse 23 und 25 mit Stand 27. Juni 2010 wurde bekannt, dass
die Grundeigentimerschaft von der stdlich angrenzenden Parzelle der SBB
einen zusatzlichen, 2.6 m breiten Landstreifen erwerben kann. Mit dieser
Perimetervergrosserung konnten am Richtprojekt diverse Optimierungen
vorgenommen werden, so etwa eine verbesserte Ein- und Ausfahrt, zusatz-
liche oberirdische Pflichtparkpldtze und damit Verzicht auf ein 3. Unterge-
schoss, eine Erhohung der Baumasse und damit optimierte Hotelnutzung.

Die Perimetervergrosserung und deren geringflgigen Auswirkungen auf
das Richtprojekt wurden mit der Gemeinde besprochen und gutgeheissen'.
Die nun vorliegenden Gestaltungsplandokumente (Vorschriften, Situations-
plan, erlduternder Bericht) sind entsprechend Uberarbeitet worden. Auf
eine nochmalige 6ffentliche Anhérung und eine Vorprifung beim Kanton
kann nach telefonischer Ricksprache mit dem Amt fir Raumentwicklung
sowie gemass Aussagen der Gemeinde verzichtet werden.

Der Planungsperimeter umfasst die beiden bisherigen Parzellen Kat. Num-
mern 1542 und 1559 an der Bahnstrasse 23 und 25 in Schwerzenbach
sowie den sudlich angrenzenden Streifen der Parzelle 1685 von 2.60 m
Breite. Die Parzellierungsbewilligung der Liegenschaften Bahnstrasse 23
und 25 wurde von der Gemeinde am 20. Dezember 2010 erteilt, die Par-
zellen Kat. Nummern andern somit auf 2242 (Bahnstrasse 23) und 2243
(Bahnstrasse 25).

L Aktennotiz {ber die Besprechung vom 1. Dezember 2010 betreffend die Uberarbei-
tung/Anpassung des Gestaltungsplans "Bahnstrasse"
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2 Zweck des Berichts

Der vorliegende Erlauterungsbericht entspricht den Anforderungen gemass
Art. 47 der Verordnung Uber die Raumplanung (RPV)? des Bundes. Er hat
zum Zweck, der Genehmigungsbehérde Bericht tber das erfolgte Nut-
zungsplanungsverfahren zu erstatten. Der Bericht gibt unter anderem Aus-
kunft darlber, wie die Ziele und Grundsatze der Raumplanung, der Richt-
planung (kantonal, regional und kommunal) berticksichtigt werden und
wie den Anforderungen des Bundesrechts, insbesondere der Umwelt-
schutzgesetzgebung, Rechnung getragen wird.

2 RPV Verordnung tber die Raumplanung vom 28. Juni 2000 (Stand am 1. September 2009).
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3 Ausgangslage

Bei den beiden Biro- und Gewerbehdusern an der Bahnstrasse 23 und 25
in Schwerzenbach zeichnet sich Sanierungsbedarf ab. Die zentrale Lage in
unmittelbarer Nahe des Bahnhofs und die bestehende Ausnutzungsreserve
haben die Grundeigentimer veranlasst, neben einer reinen Sanierung auch
eine Erweiterung und teilweise Umnutzung abzuklaren.

Im Rahmen einer ersten Machbarkeitsstudie wurde das Marktpotenzial der
Liegenschaften aufgezeigt und bewertet. Eine bauliche Nachverdichtung
auf dem Planungsperimeter hat sich als tragfahige Lésung erwiesen.

In einem zweiten Bericht wurden die baurechtlichen Rahmenbedingungen
und allféllige Nutzungen abgeklart. Es ergaben sich grosse Baumassenre-
serven. Zudem wurde die bestehende Situation untersucht und aufgrund
einer Standort- und Marktanalyse die Zielgruppen und ein grobes Flachen-
gerUst fir eine Buro- und Hotelnutzung definiert. Das nun vorliegende
Richtprojekt ist das Ergebnis eines Architekturwettbewerbs (Testplanung).

Der Planungsperimeter befindet sich in der Industriezone |, wo eine Hotel-
nutzung nicht zuldssig ist. Die vorgesehene Hohenstaffelung im Hotelbe-
reich, die wesentlich zur architektonischen Qualitat des Projekts beitragt,
hat zudem eine teilweise Uberschreitung der maximal erlaubten Geb&ude-
héhe und eine Verletzung der Grenzabstande (Mehrhéhenzuschlage) zur
Folge. Des Weiteren wird von der Freiflachenziffer gemass kommunaler
Bau- und Zonenordnung abgewichen. Deshalb ist ein Gestaltungsplan er-
forderlich.

3.1 Situation und Nutzung des Grundstiicks

Die beiden Geschaftshauser Bahnstrasse 23 und 25 sind im Eigentum der
Gewerbehaus Schwerzenbach AG (c/o ffc fincoord finance coordinators
Itd.) und der Proceq SA, welche beide der Tectus AG zugehdrig sind.

Der Planungsperimeter befindet sich an der Bahnstrasse in Schwerzenbach
zwischen der Wiesenstrasse und der Eschenstrasse. Er umfasst die beiden
Parzellen Kat. Nummern 2242 und 2243 an der Bahnstrasse 23 und 25 in
Schwerzenbach (vgl. Abbildung 1). Die totale Grundstiicksflaiche des Pla-
nungsperimeters betragt 6'366 m2.



Bestehende Gebaude und deren
Nutzung

Abbildung 1: Die beiden
Parzellen des Planungsperimeters
nach der Mutation (Nr. 503)
Quelle: Gossweiler Ingenieure

Umgebung: Bahnhofareal und
Chimli-Mart
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Die zwei bestehenden, freistehenden und unabhéangigen Gebaude sind auf
die zwei Parzellen aufgeteilt (vgl. Abbildung 1). Das Gebaude an der Bahn-
strasse 23 (Vers. Nr. 398) liegt auf der Parzelle Kat. Nr. 2242 und wurde
1972 erstellt. Es handelt sich um eine viergeschossige Geschaftsliegen-
schaft mit zwei Untergeschossen. Das Gebaude an der Bahnstrasse 25
(Vers. Nr. 397) liegt auf der Parzelle Kat. Nr. 2243 und wurde 1973 erstellt.
Es handelt sich um eine flinfgeschossige Geschaftsliegenschaft mit einem
Untergeschoss. Die Flachen werden aktuell fur Biuro-, Gewerbe- und La-
gernutzungen verwendet.

WAL g

In unmittelbarer Nachbarschaft im Norden des Planungsperimeter befindet
sich das Industrie- und Gewerbegebiet von Schwerzenbach und im Stiden
die SBB-Bahnlinie Strecke Zurich-Uster (vgl. Abbildung 2). Durch die Lage
direkt an den Bahngeleisen weist der Planungsperimeter eine gute Ein-
sichtbarkeit auf. Der Bahnhof von Schwerzenbach befindet sich in unge-
fahr 300 m Entfernung und direkt auf der gegeniberliegenden Strassensei-
te vom Bahnhof der «Chimli-Mart», ein Komplex mit kleinen Laden und
Gastronomiebetrieben.



Abbildung 2: Umgebung des
Planungsperimeters (Areal)
Quelle: Raumprogramm
Wiest&Partner

Umgebung: Gewerbe- und
Industrie

Umgebung: Schulen, Kernzone

Hotel und Restaurant als
Marktlicke

Architekturwettbewerb fur
aktuelles Richtprojekt
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Die Umgebung des Planungsperimeters ist gepragt durch Gewerbe- und
Burobauten der verschiedensten Zeitepochen und Nutzungen, welche von
Architektur-/Baubiros tber Software-Entwicklung oder Handelsfirmen bis
hin zu personlichen Dienstleistungen reichen. Auf der gegentiberliegenden
Strassenseite befindet sich eine Filiale der Klinik Pyramide.

Die Schulen und die Gemeindeverwaltung befinden sich im Zentrum der
Gemeinde Schwerzenbach in ungefahr 600 m Entfernung. Die alte Kern-
zone von Schwerzenbach liegt am studlichen Rand der Gemeinde, wahrend
sich das Einkaufszentrum «Volki-Land» (Gemeindegebiet Volketswil) im
Osten des Planungsperimeters befindet.

3.2 Planungsabsicht der Grundeigentiimer

Marktstudien und Umfragen in der Nachbarschaft haben unter anderem
gezeigt, dass heute in Schwerzenbach ein attraktives Hotel-, Kongress-
/Seminar- und Restaurantangebot fir die lokalen Unternehmen, aber auch
fur die Einwohner der Gemeinde fehlt. Dieses Bedurfnis wurde auch durch
die Proceq SA bestatigt. Diese beabsichtigt, ihren Hauptsitz in Schwerzen-
bach weiter auszubauen. Heute ist sie jedoch gezwungen, Gaste und Kun-
den in Nachbargemeinden unterzubringen.

Die Bauherrschaft hat daher die Erweiterung der Liegenschaften durch ein
Hotel/Restaurant und weitere Buroflachen naher geprift und im Jahr 2009
einen Architekturwettbewerb unter vier renommierten Architekturbiros
durchgefihrt. Ein Beurteilungsgremium mit internen und unabhangigen
externen Experten (u.a. der amtierende Gemeindeschreiber/Bausekretar
von Schwerzenbach) empfahl darauf einstimmig, den Projektvorschlag der
Zurcher Architekten Bob Gysin + Partner AG zur weiteren Bearbeitung.
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Mit Anbauten an beiden Enden des Areals, einem neuen Zwischenbau und
einer Aufwertung der bestehenden Gebaude zu zeitgemdassen Blrobauten
soll ein stadtebaulich und architektonisch (berzeugendes Ensemble ge-
schaffen werden, in das auch ein Hotel mit Restaurant und Kongress-/ Se-
minarraumlichkeiten integriert werden soll.

33 Bau- und planungsrechtliche Situation

Die folgenden Ubergeordneten Festlegungen auf kantonaler, regionaler
und kommunaler Ebene wurden geprift und sind im Gestaltungsplan voll-
umfanglich berticksichtigt.

Kantonaler Richtplan

Der Planungsperimeter ist dem Siedlungsgebiet zugeteilt. Das Vorhaben
Umfahrung Fallanden-Schwerzenbach ist als Neubau einer zweistreifigen
Hauptverkehrsachse mit einem langfristigen Realisierungshorizont (Trassee-
sicherung) eingetragen.

Entlang der Bahnlinie und damit angrenzend an den Planungsperimeter
verlaufen eine bestehende Hochspannungsleitung sowie eine Erdgastrans-
portleitung. Ein Neubau der Erdgastransportleitung <= 5 bar ist geplant in
Koordination mit der Umfahrung Féllanden-Schwerzenbach.

Regionaler Richtplan

Im regionalen Richtplan der Zircher Planungsgruppe Glatttal gehort der
Standort zu einem regionalen Arbeitsplatzgebiet. Die Hotelnutzung wird
unterschiedlich zoniert und ist gemass Aussagen des Sekretdrs der Pla-
nungsgruppe Glattal® in einer Industrie- wie auch in einer Wohnzone mdog-
lich. Entsprechend ist keine Anderung des regionalen Richtplans notwen-
dig.

Die Bahnstrasse ist als bestehende Staatsstrasse mit regionaler Bedeutung
bezeichnet. Das Strassenstiick Eschenstrasse — Bahnstrasse bildet dabei den
Anschluss des nordlich der Bahnlinie liegenden Gemeindegebiets an die
Westumfahrung Fallanden-Schwerzenbach-Hegnau.

Zwischen dem Planungsperimeter und den Bahngeleisen fiihrt ein beste-
hender Fuss/- und Wanderweg mit Hartbelag vorbei. Der Planungsperime-
ter grenzt zudem an einen Guterumschlag von regionaler Bedeutung
(Ortsguteranlage Schwerzenbach).
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Kommunale Vorgaben

Der Planungsperimeter befindet sich in der Industriezone |, in der massig
storende Industrie- und Gewerbe- sowie Handels- und Dienstleistungsbe-
triebe zulassig sind. Zurzeit handelt es sich bei den bestehenden Bauten um
eine Buro- und Gewerbenutzung, welche in dieser Zone zuldssig ist. Die
Hotelnutzung ist in dieser Zone nicht zuldssig.

Der gesamte Planungsperimeter befindet sich im Gebiet des Quartierplanes
«Bahnhofgebiet». Dieser regelt die Erschliessung, insbesondere die Lage
und Ausdehnung der Bahnstrasse und deren Baulinie fir den kinftigen
Ausbau zur Hauptverkehrsachse.

Im Grundbuch sind zahlreiche Lasten eingetragen, welche bei der geplan-
ten Uberbauung berticksichtigt werden. Zu erwédhnen sind insbesondere:

e Wasserdurchleitungsrecht zu Gunsten der politischen Gemeinde
Schwerzenbach SP 134

e Leitungsbaurecht fir Wasserleitung zu Gunsten der politischen Ge-
meinde Schwerzenbach SP 556

e Leitungsbaurecht fir Schmutzwasserkanal zu Gunsten der politischen
Gemeinde Schwerzenbach SP 554

e Leitungsbaurecht fir Meteorwasserkanal zu Gunsten der politischen
Gemeinde Schwerzenbach SP 555

3 Protokoll zur Sitzung vom 11. Dezember 2009 mit der Gemeinde Schwerzenbach.
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4 Erlduterungen zu den Festlegungen im priva-

ten Gestaltungsplan

In den folgenden Kapiteln wird dargelegt, welche Festlegungen im privaten
Gestaltungsplan vorgenommen werden. Dabei wird die Struktur der Vor-
schriften zum Gestaltungsplan bernommen. Im letzten Kapitel 3.6 sind
zusatzliche, fur die Genehmigungsbehorde relevante Abklarungen darge-
legt, welche teilweise in den Situationsplan eingeflossen sind.

41 Grundmasse und Nutzungsweise

Art. 5 Baubereiche und Gebdudemantel

Das Baufeld wird — unabhangig von den Parzellengrenzen — mit Bezug auf
das aktuelle Richtprojekt in die Baubereiche A und B aufgeteilt, um ange-
strebte Anderungen gegeniber den bergeordneten Festlegungen nur in
den Bereichen zu erwirken, wo sie aufgrund der vorgesehenen Nutzung
auch gewdinscht sind.

Der Gebdudemantel wird durch die im Plan eingezeichneten Baubereiche
und den entsprechenden Gebaudehohen definiert. Im Baubereich A be-
tragt die zuldssige Gebaudehohe 25 m und im Baubereich B 20 m. Auf die
Maoglichkeit, Vordéacher und Gebaudevorspriinge tber den Gebaudemantel
hinaustreten zu lassen wird verzichtet.

Art. 6 Gebaudehohe

Eine Geschosszahlvorschrift besteht nicht. Die maximale Gebaudehdhe
betragt 20 m. Technisch bedingte Aufbauten wie Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energien, Liftschachtaufbauten und Oblichter durfen die Ge-
baudehéhe um das technisch bedingte Minimum Uberragen.

Fur den Baubereich A wird im Gestaltungsplan die maximale Gebaudehéhe
auf 25 m erhoht. Diese Hohenstaffelung im Hotelbereich tragt wesentlich
zur architektonischen Qualitat des Projekts bei. Die Fernwirkung der Sil-
houette und die klare Ablesbarkeit und Adressierung der Nutzungen ver-
starken die Identitat und den Wiedererkennungseffekt des Projekts.

Im Baubereich B wird die maximale Gebaudehohe auf 20 m gemass gulti-
ger kommunaler Bau- und Zonenordnung belassen.
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Art 7 Abstandsvorschriften

Ab einer Gebaudehthe von 12 m ist der Grenzabstand um die Mehrh&he
tber 12 m zu erhdhen. Dieser Mehrhohenzuschlag gilt nur gegentiber der
Grenze zum Nachbargrundstiick der SBB und nicht bei den Strassenab-
standen oder Baulinien. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan wird der
Mehrhéhenzuschlag fur den gesamten Planungsperimeter aufgehoben, um
eine optimale Ausniitzung des zentral gelegenen Standortes zu erreichen
und die architektonische Qualitat des Richtprojekts umsetzen zu kénnen.

Art. 8 Nutzweise

Zuséatzlich zu den in der Industriezone | zuldssigen Nutzungen (maéssig sto-
rende Industrie- und Gewerbe- sowie Handels- und Dienstleistungsbetrie-
be) soll eine Hotelnutzung mit Restaurationsbetrieb sowie Seminar- und
Kongressraumen zuldssig sein.

Art. 9 Freiflachenziffer

Die Freiflachenziffer wird auf einen Anteil von 3% der Grundstucksflache
festgelegt. Das aktuelle Richtplanprojekt verfigt bei einer Grundstuicksfla-
che von 6366 m? Uber eine o6ffentlich zugangliche Freiflache von ca. 200
m?2 im Eingangsgeschoss (Strassenniveau) und Uber fur die Gebdudenutzer
zugangliche Dachgérten von ca. 500 m? auf den Bestandesbauten.

In der Industriezone gilt nach kommunaler Bau- und Zonenordnung bei der
Freiflachenziffer ein Anteil von 10 %. Da die Dachflachen auf den geplan-
ten Gebauden nicht der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden (freier
Zugang fur die Gebaudenutzer), gelten sie jedoch nicht als Freiflache anre-
chenbar im Sinne von § 11 ABV. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan
wird der Freiflachenanteil von 10% in Rlcksprache mit der Gemeinde fir
den gesamten Planungsperimeter aufgehoben, um eine optimale Ausnut-
zung des zentral gelegenen Standortes zu erreichen und die architektoni-
sche Qualitat des Richtprojekts umsetzen zu kénnen.

4.2 Gestaltung

Art. 10 Dachflachengestaltung

Im Richtprojekt sind die Dachflachen auf den bereits bestehenden Gebdu-
den neben ihrer Aufenthaltsfunktion auch fir Retention, Vegetation, Aus-
gleichsflachen vorgesehen. Fir eine optimale Retention des Meteorwassers
(vlg. Kapitel 5.6) und eine 6kologische Aufwertung des Gesamtareals sind
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die Dachflachen soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden zu begru-
nen.

Im aktuellen Richtprojekt sind neben einer Photovoltaik-Anlage auch Solar-
kollektoren vorgesehen. Um hier gentigend gestalterische Freiheiten zu
erhalten und sinnvolle Lésungen nicht auszuschliessen, werden die fir die
Gewinnung von Solarenergie und die fur den Aufenthalt (Terrassen) be-
stimmten Dachflachen von einer Begriinung ausgenommen.

Art. 11 Gesamtwirkung

Als Gegenwert fir die Vorteile, welche sich aus den Bestimmungen des
Gestaltungsplans fur die Grundeigentimerin ergeben, soll von ihr ein Bei-
trag zur Aufwertung des Quartiers geleistet werden. Dieser besteht unter
anderem darin, dass sie bei der Planung und Realisierung der Bauvorhaben
dafir Sorge tragt, dass diese fur sich und im Zusammenhang mit der bauli-
chen Umgebung zu einer besonders guten Gesamtwirkung beitragen. Das
diesem Bericht beigelegte Richtprojekt dient dabei der Baubehorde als Be-
urteilungsgrundlage und qualitative Messlatte im Baubewilligungsverfah-
ren.

4.3 Verkehrserschliessung

Art.12 Verkehrserschliessung

Die Ausfahrten von den Parkplatzen auf die Bahnstrasse haben dem Typ B
gemass Anhang der Verkehrssicherheitsverordnung (VSV)* zu entsprechen.
Es sind fur den Gestaltungsplanperimeter maximal zwei Ein- und Ausfahr-
ten zugelassen, die mdglichst weit voneinander entfernt liegen mdussen.
Dabei kann die Lage der ¢stlichen Ein- und Ausfahrt an das aktuelle Projekt
angepasst werden und die westliche Ein- und Ausfahrt gegen Westen Rich-
tung Fussgangerunterfihrung verschoben werden. Es ist ein ,gewisser”
Abstand zur westlichen Grundstiicksgrenze einzuplanen (bis Ende der Aus-
rundung bei noérdlicher Grenzlinie)s. Die entsprechende Situationsskizze
(vgl. Abbildung 3) wurde vom kantonalen Amt fiir Verkehr vorbesprochené.
Diesen Vorgaben wird mit dem vorliegenden Gestaltungsplan entsprochen.

4 VSV Verordnung uber die Anforderungen an die Verkehrssicherheit und die Sicherheit von Stras-
senkorpern (Verkehrssicherheitsverordnung) vom 15. Juni 1983.

5 Aktennotiz zur Besprechung vom 7. Januar 2010 mit Amerino Bernet, Amt fur Verkehr, Kanton
Zirich.

6 Bestatigungsmail vom 23. Januar 2009 des Amts fir Verkehr (Amerino Bernet), Stadt Zirich, an
Wiest & Partner AG.
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Abbildung 3: Situationsskizze zur
Erschliessung des
Planungsperimeters und zur Lage
der Parkplatze (Quelle: Wiest &
Partner AG)

Anlieferung mit Lastwagen von
10 m Lange

Abbildung 4: Schleppkurven
Einfahrtssituation
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Legende

Blaue Pfeile: Ungefahre Bereiche flr Ein- und Ausfahrten auf die Bahnstrasse

Grune Flachen: Bereich fur Pflichtparkplatze

Violette/ graue Flachen: Bereich fur freiwillige Parkplatze (Revers), keine Parkierung mit direktem

Zugang von Bahnstrasse moglich

Art. 13 Anlieferung mit Lastwagen

Die Anlieferung erfolgt tUber die westliche Zufahrt zu den Anlieferungs-
rampen auf der Rickseite der Gebdude (zwischen den Baubereichen und
dem angrenzenden SBB-Areal). Die Wegfahrt ist Gber die 6stliche Ausfahrt
vorgesehen. Die Fahrgasse auf der Gebaudertckseite betragt 3.5 m. Die
Durchfahrt ist mittels Schleppkurven fir Lastwagen von 10 m Lange ge-
prift worden. Dabei ist zu beachten, dass das Gebdude im Baubereich A
am westlichen Ende auskragt, und deshalb im Erdgeschoss der notwendige
Platz fur die Zirkulation von Lastwagen ermdglicht wird (vgl. Abbildungen 4
und 5). Im Baubereich B im Mitteltrakt des Neubaus (bahnseitig) ragt der
auskragende Gebdaudeteil erst auf einer Hohe von ca. 7m in den Strassen-
bereich aus, so dass die Durchfahrt fir Lastwagen gewahrleistet ist.

Der Nachweis der technischen Machbarkeit der Anlieferung ist im Rahmen
der Baueingabe zu bestatigen und nachzuweisen.
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Abbildung 5: Schleppkurven
Ausfahrtssituation

Grundlage der Berechnung

Oberirdische und unterirdische
Anordnung der Parkplatze

Kantonaler Radweg
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Art. 14 Parkierung

Die Berechnung fur die Anzahl der Parkplatze richtet sich nach der jeweils
gultigen Parkplatzverordnung der Gemeinde Schwerzenbach. Die aktuelle
Version (Beschluss der Gemeindeversammlung vom 12. April 1996) bertick-
sichtigt bei der Festlegung des Parkplatzangebots den Erschliessungsgrad
mit dem offentlichen Verkehr und die Zahl der Abstellpldtze ist nach oben
begrenzt. Die Parkplatzberechnung erfolgt im Rahmen der Baueingabe
nach Massgabe der effektiv realisierten Nutzungen.

Nach dem Richtprojekt sind maximal 37 Pflichtparkplatze oberirdisch ange-
ordnet, die weiteren Pflichtparkplatze werden unterirdisch zur Verfligung
gestellt. Der Zugang zur Tiefgarage erfolgt Gber maximal zwei Rampen.
Pflichtparkplatze dirfen gemadss Auskunft des Amts fur Verkehr nicht in
den Baulinienbereich der Bahnstrasse zu liegen kommens. Handelt es sich
nicht um Pflichtparkpldtze, durfen diese im Baulinienbereich mit einem
Beseitigungsrevers platziert werden. Nicht zuldssig sind Parkplatze, welche
direkt Uber die Bahnstrasse erschlossen sind. Entsprechend sind im Bereich
zwischen Bahnstrasse und Baulinie freiwillige Parkplatze angebracht, die
nur vom Geldnde her und nicht direkt Gber die Bahnstrasse zugdnglich
sind.

Art. 15 Offentliche Fusswege

Der Perimeter des Gestaltungsplans grenzt im Nordosten an die regionale
Verbindungsstrasse 750 / Bahnstrasse. Entlang dieser Staatsstrasse soll die
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Offentlicher Fussweg auf
Sldseite der Bahnstrasse
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Radroute Nr. 1140 geflihrt werden. Im Entwurf der Machbarkeits-Studie
zur Bahnstrasse und Bahnhofstrasse’ wird der Verlauf der kantonalen Rad-
route nordlich der Bahnstrasse vorgeschlagen. Das kantonale Amt fur Ver-
kehr war bei der Erarbeitung dieses Losungsvorschlags involviert, ein end-
gultiger Entscheid ist bis Ende 2010 zu erwarten. Entsprechend ist stdlich
der Bahnstrasse (d.h. zwischen Baubereichen und oberirdischen Parkplat-
zen) kein Radfahrerschutz einzuplanen.

Die parallel zur Bahnstrasse zwischen den freiwilligen Parkpldtzen und den
Baubereichen verlaufenden &ffentlichen Fusswege sollen der Offentlichkeit
zur Verfigung stehen, da sonst an der Bahnstrasse stdseitig kein Trottoir
vorhanden ist. Entsprechend sind die im Situationsplan dargestellten 6f-
fentlichen Fusswege im Baubewilligungsverfahren mittels einer Dienstbar-
keit zugunsten der Offentlichkeit zu sichern.

7 Gossweiler Ingenieure AG (2010). Machbarkeits-Studie Bahnstrasse und Bahnhofstrasse bis Indust-
riestrasse, Entwurf vom 20. Oktober 2010.
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4.4 Larmschutz

Art. 16 Empfindlichkeitsstufe

Da die im Richtprojekt vorgesehenen Biro- und Gewerberdumlichkeiten
weiterhin den in der Industriezone | erlaubten Nutzungen entsprechen, gilt
auch weiterhin die Empfindlichkeitsstufe Ill (vgl. Kapitel 6.1). Die neu vor-
gesehene Nutzung als Hotel mit Restaurationsbetrieb wird in der Empfind-
lichkeitsstufe Il moglich durch den Einbau einer kontrollierten Liftung (vgl.
Kapitel 6.1).

4.5 Energie

Art. 17 Minergiestandard Gebaude

Alle Gebaude im Geltungsbereich des Gestaltungsplans haben mindestens
dem Minergiestandard 2010 zu entsprechen (vgl. Kapitel 6.3).

4.6 Weitere relevante Abklarungen

Bezuglich der Anteile fur die verschiedenen Nutzungen (Aufteilung von
Gewerbe-/ Buro-/ Hotel- und Lagerflachen) bestehen in der Bau- und Zo-
nenordnung der Gemeinde zur Industriezone keine Vorschriften.

Die maximale Ausnutzung ist durch die Baumasse geregelt. Die maximale
Baumasse in der Industriezone | betragt 8 m3/m2. Durch die gesamte
Grundstticksgrosse von 6'366 m? ergibt sich eine maximale Baumasse von
50’936 m3. Durch die bestehenden Gebaude sind bereits 21°'087 m3
Baumasse realisiert (Bahnstrasse 23 mit 12'034 m3, Bahnstrasse 25 mit
9'053 m3). Fur die Aufstockungen, Verbindungsbauten und Neubauten
stehen somit noch 29849 m3 Baumasse zur Verfligung. Die maximale
Baumasse wird durch das Richtprojekt eingehalten.

Im Stden ist der vorgeschriebene Grenzabstand von mindestens 3.5 m
eingehalten. Gegenuber den anderen Grenzen gilt die Verkehrsbaulinie
bzw. der Strassenabstand. Zwischen den beiden Parzellen mussen keine
Grenzabstéande eingehalten werden (Naherbaurechte durch Grundeigen-
timer).

Zur Bahnstrasse wird im Norden und Osten die gegenwartig noch festge-
setzte, aber Uberholte Verkehrsbaulinie mit einer neuen, bereits projektier-
ten Verkehrsbaulinie (= 6.0 m ab Grenze) ersetzt (vgl. Abbildung 6). Laut
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Aussagen des kantonalen Amts fir Verkehr? steht einer allfalligen Baube-
willigung hinsichtlich des Baulinienstandes nichts im Wege, sofern diese
projektierte Verkehrsbaulinie berlicksichtigt wird, was mit dem vorliegen-
den Gestaltungsplan der Fall ist. Im Westen ist zur Zielackerunterflihrung
ein oberirdischer Strassenabstand von 6 m einzuhalten.

Abbildung 6: Projektierter neuer
Verlauf der Verkehrsbaulinie
(Skizze des AfV)

8 Schreiben des kantonalen Amts fir Verkehr (Sascha Emmenegger) vom 21. Januar 2009 an Wiest
& Partner AG.
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Hauptsachliche Abweichungen

Einwohner & Beschéftigte

Entwicklungen um den
Planungsperimeter

Adressbildung und Beitrag zur
Standortattraktivitat
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5 Beurteilung des Projekts aus Sicht Raumpla-
nung

Gegeniber den bestehenden, bergeordneten Festlegungen ergeben sich
im vorliegenden Gestaltungsplan folgende hauptsachlichen Abweichun-
gen:

e Erweiterte Nutzung: Hotel mit Restaurationsbetrieb

e Partielle Uberschreitung der Gebdudehthe

¢ Nichtanwendung des Mehrhéhenzuschlags

Im Folgenden wird beschrieben, wie sich das Richtprojekt des Gestaltungs-
plans in die raumplanerischen Entwicklungen der Gemeinde Schwerzen-
bach einflgt.

Entwicklung der Gemeinde Schwerzenbach

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Schwerzenbach hat von 1970 bis 2008
um 67% auf 4'455 Einwohner® zugenommen, wobei der Hauptteil der
Entwicklung in den Jahren 1970 — 2000 stattgefunden hat. Laut Angaben
der Gemeinde Schwerzenbach liegt das kinftige Entwicklungspotential bei
einer Einwohnerzahl von 5'500. Die rund 215 Betriebe beschéaftigen insge-
samt 3'078 Mitarbeitende (Stand 2008).

Im Zuge des Wachstums zu einer modernen Wohngemeinde verlagerte
sich das Dorfzentrum vom alten Dorfkern zur Bahnstation und zum Chim-
limart. In diesem Zusammenhang hat die Gemeinde Schwerzenbach in
Zusammenarbeit mit den Schweizerischen Bundesbahnen eine attraktive,
oberirdische Verbindung vom neu erstellten Migrolino zum Einkaufszent-
rum Chimlimart erstellt.

Adressbildung an zentraler Lage

Die beiden Liegenschaften weisen mit der zentralen Lage direkt beim
Bahnhof Schwerzenbach gute Standortqualitaten auf. Dieser zentrale
Standort wird mit dem vorliegenden Richtprojekt genutzt, um durch eine
spezielle Nutzung und mit einem innovativen, wirtschaftlich und attraktiv
gestalteten Neu- und Umbau eine Adresse zu schaffen. Das Hotel-, Restau-
rant- und Seminarangebot soll den Bedurfnissen der Gemeinde und insbe-
sondere der zahlreichen ansassigen Unternehmen dienen und so auch ei-

9 www.schwerzenbach.ch. Zugriff am 20. Januar 2010.



Stadtebau — Integrative
Silhouette

Kantonale Ziele umsetzen
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nen Beitrag zur Erh6hung der Standortattraktivitdit von Schwerzenbach
leisten.

Die drei klar ablesbaren Neubauten erganzen den Bestand und bilden ins-
gesamt ein integratives Gebaude-Ensemble. Die Fernwirkung der Silhouette
und die klare Ablesbarkeit und Adressierung der Nutzung verstarken die
Identitat und den Wiedererkennungswert des Projekts.

FUr eine optimale Abstimmung von Siedlung und Verkehr gibt der Kanton
vor, dass u.a. Geschossflachen fir neue Arbeitsplatze generell an Standor-
ten mit guter Erschliessung durch den &ffentlichen Verkehr zu konzentrie-
ren sind. Mit dem Projekt kann ein Beitrag zur Umsetzung des vom Kanton
formulierten Ziels geleistet werden, die Verdichtung im Inneren der Bauzo-
nen zu fordern'. Die besondere Lage im Bahnhofbereich mit einer ent-
sprechend hohen Erschliessungsqualitdt eignet sich besonders fir eine
dichte Nutzung.

10 Kanton Zirich (2009). Raumplanungsbericht 2009 — Bericht des Regierungsrates an den Kantonsrat.
Kantonale Drucksachen- und Materialzentrale kdmz, Zirich.
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Einleitende Bemerkung

Zulassige Belastungsgrenzwerte

Kontrollierte Beltftung

Tiefgarage - Ortsfeste Anlage
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6 Beurteilung der Umweltauswirkungen

Die folgenden Abkldarungen beziglich der umweltrechtlichen Machbarkeit
konzentrieren sich auf die Aspekte der Betriebsphase. Die Auswirkungen
wahrend der Bauphase werden im Rahmen der einzelnen Bauprojekte be-
urteilt. Die Untersuchungen beschranken sich bei den meisten Umweltbe-
reichen auf den Planungsperimeter des Gestaltungsplans.

6.1 Larm, Luft

Das Gebiet ist rechtskraftig eingezont und der Umfang der Nutzung wird
durch den Gestaltungsplan nicht erweitert. Deshalb bewegt sich das Ver-
kehrsaufkommen im gleichen Rahmen wie bei einer Regellberbauung.
Verkehrsautkommen, Luft- und Larmauswirkungen aufgrund des Objekt-
verkehrs werden daher nicht untersucht.

Gemass kommunalem Zonenplan ist der Industriezone | die Empfindlich-
keitsstufe Ill gemadss Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV)'" zugeordnet.
Weil das Grundstuick bereits erschlossen ist, missen gemass Art. 31 LSV bei
den larmempfindlichen Raumen die Immissionsgrenzwerte eingehalten
werden. Diese betragen fir die Hotelnutzungen 65 dBA und 55 dBA und
zwar sowohl flr den Strassenverkehrs- als auch fur den Eisenbahnlarm. Fur
die Ubrigen Nutzungen (z.B. Burordume, Back-Office Bereiche) betragen
diese gemadss Art. 42 Abs. 1 LSV 70 dBA. In der Nacht gelten gemass Art.
41 Abs. 3 LSV keine Belastungsgrenzwerte.

Gemadss Praxis im Kanton Zirich durfen Blro- und Gewerbenutzungen
sowie Hotels unabhéngig von der Larmbelastung mit einer kontrollierten
Bellftung realisiert werden.

Die Einfahrten zur Tiefgarage befinden sich einerseits im Bereich der Hotel-
nutzung und anderseits im Bereich des stdostlichen Gebdudeteils. Sie gel-
ten als neue ortsfeste Anlagen im Sinne der Larmschutzverordnung, deren
Larmimmissionen die Planungswerte (Beurteilung als Industrie- und Ge-
werbeldarm) nicht Uberschreiten durfen. Auf diese Vorgaben wird bei der
Planung des Projekts eingegangen und die Massnahmen bei der Baueinga-
be prasentiert.

11 LSV Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 (Stand am 1. Juli 2008).
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Gemadss dem aktuellen Larmkataster der Kantonsstrasse betragen die Emis-
sionen im vorderen Bereich der Bahnstrasse (im hinteren Bereich sind diese
bereits reduziert, www.gis.zh.ch) 77.3 dB(A) am Tag und 65.0 dB(A) in der
Nacht. Von der Bahnlinie Strecke Zurich-Dibendorf-Schwerzenbach gehen
als Emissionen am Tag 75.8 dB(A) aus und in der Nacht 69.2 dB(A)
(www.ecogis.admin.ch). Die relativ hohe Larmbelastung kann fur die emp-
findliche Hotelnutzung durch eine kontrollierte Liftung geldst werden.

6.2 Nichtionisierende Strahlung

Angrenzend an die beiden Parzellen verlauft ein Bahntrassee mit Hoch-
spannungsleitung. Die NISV'2 enthélt keine Anforderungen fir Bauzonen,
welche bereits vor Inkrafttreten der NISV (Februar 2000) eingezont wurden,
was bei den beiden Parzellen der Fall ist. Somit besteht in dieser Hinsicht
kein Handlungsbedarf. Die SBB hat zudem bei der Fahrleitung bereits eine
Phasen- und Leiteroptimierung vorgenommen und diese mit einem ent-
sprechenden Ruiickleiter ausgeristet.

Die bereits bestehende Mobilfunkantenne auf dem Freiverladeareal der SBB
gehort der Orange und muss als bestehende Anlage im massgebenden
Betriebszustand die Anlagegrenzwerte bereits heute einhalten'2. Entspre-
chend besteht kein Handlungsbedarf. Die Bauherrschaft wird aber auch auf
Wunsch der Gemeinde mit der Betreiberin Orange und der Grundeigentu-
merin SBB das Gesprach suchen, um einen allféllig geeigneteren Anten-
nenstandort im Hinblick auf minimierte Immissionen und ein optimales
stadtebauliches und architektonisches Erscheinungsbild zu prifen.

6.3 Energie und Klima

Die Bauten innerhalb des Gestaltungsplanperimeters werden mindestens
den Minergie-Standard 2010 einhalten. Bau, Sanierung und Betrieb wer-
den mdglichst umwelt- und ressourcenschonend umgesetzt, wobei folgen-
de Elemente in der weiteren Bearbeitung naher gepriift werden:

e Integrale Planung von Hulle, Warmeerzeugung, Luftung, Tageslichtnut-
zung, Wérmeverteilung und Speichermasse

e Keine fossilen Brennstoffe

e Reduzierter Energiebedarf durch Warmeriickgewinnung

2 NISV Verordnung Uber den Schutz von nichtionisierender Strahlung vom 23. Dezember 1999,
Stand am 1. September 2009).
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e Tiefer Heizwarmeverbrauch (Low Energie-Konzept)

e Heizwarme Neubau Uber Erdsonden in Kombination mit Energiepféh-
len

e Warmwasser Neubau Uber Solaranlage und Warmepumpe

e Erzeugung von Heizwdarme und Warmwasser im Bestand durch erneu-
erbare Energiequellen (Umnutzung Ol-Tankraum)

e Abwarmenutzung Restaurant/Bar bei Bedarf

6.4 Altlasten

Im Kataster der belasteten Standorte und Altlastenverdachtsflachen-
Kataster (Bearbeitungsstand Oktober 2009) ist kein Hinweis auf eine
Schadstoffbelastung des Erdreichs der Parzellen vorhanden.

6.5 Grundwasser

Gemass aktueller Gewasserschutzkarte (Bearbeitungsstand Mai 2009) be-
findet sich das gesamte betrachtete Areal im Gewasserschutzbereich A,.
Bei Sondierungen in der Umgebung des Gestaltungsplangebietes wurden
Grundwasserspiegel auf den Koten ca. 440.3 bis 440.6m.U.M. gemessen.
Aus der Grundwasserkarte (Mittelwasserstand, Bearbeitungsstand April
2008) ist zu entnehmen, dass das Gebiet zudem eine geringe Grundwas-
sermachtigkeit (meist weniger als 2.0 m) oder eine geringe Durchlassigkeit
aufweist und ein Randgebiet mit unterirdischer Entwasserung zum Grund-
wassernutzgebiet darstellt.

Fur Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers bzw. unter dem
hochsten Grundwasserspiegel ist gemass § 70 des Wasserwirtschaftsge-
setztes sowie Anhang Ziffer 1.5.3 der Bauverfahrensverordnung eine was-
serrechtliche Bewilligung erforderlich.

Nach Aussagen des kantonalen Amts fur Abfall, Wasser, Energie und Luft'3
sind auf den beiden Parzellen drei Untergeschosse erlaubt. Mit dem aktuel-
len Richtplanprojekt werden zwei Untergeschosse erstellt. Allfélliges
Grund- und Hangwasser ist um das Gebdude zu leiten, um Wasserstaus zu
verhindern. Entsprechend ist auch gegeniiber der bestehenden Unterfih-
rung ein Abstand von 0.5m einzuhalten.

13 Aktennotiz zur Besprechung vom 11. Januar 2010 mit Daniel Meister, Amt fur Abfall, Wasser,
Energie und Luft, Kanton Zrich.
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Gemadss den Angaben im kantonalen GIS-Browser (besucht am 5. Januar
2010) sind auf dem ganzen Planungsperimeter Erdwarmesonden zuléssig.

6.6 Meteorwasser

Aufgrund der bestehenden Grundwasserverhaltnisse (vgl. Kapitel 6.5) kann
keine vollstandige naturliche Versickerung des Meteorwassers gewahrleis-
tet werden. In Absprache mit dem kantonalen Amt fir Abfall, Wasser, E-
nergie und Luft’ ist anfallendes Regen- und Schmelzwasser mittels Reten-
tion (Dachflachen, Rasengittersteine) soweit moglich naturlich zu versickern
und das restliche Meteorwasser Uber die Kanalisation wegzufiihren.
Die Gemeinde Schwerzenbach verfigt seit dem 9. Juli 1997 Uber einen
genehmigten Generellen Entwasserungsplan (GEP). Dieser ist fur die Ent-
wasserung der Gemeinde massgebend. Gemass GEP wird das Gestaltungs-
plangebiet im Trennsystem entwassert. Der Chimlibach, 6ffentliches Gwas-
ser Nr. 3, weist eine Abflussmenge von Q347 von ca. 14 I/s auf. Die Ein-
leitmenge aus dem Trennsystem ist entsprechend zu begrenzen. Dabei sind
die VSA-Richtlinie "Regenwasserentsorgung" (2002, inkl. Update 2008)
und die "Richtlinie und Praxishilfe Regenwasserentsorgung" des AWEL
(2005) zu berucksichtigen. Fur die Planung der Grundstickentwésserungen
ist die Norm "Liegenschaftenentwasserung" (SN 592000, 2002) massge-
bend.

6.7 Storfallvorsorge

Gemadss der Verordnung Uber Sicherheitsvorschriften fir Rohrleitungsanla-
gen' Art. 1, Ziff. 2 mussen flur Gasleitungen mit einem maximalen Be-
triebsdruck von 5 bar nur die Bestimmungen gemass Artikel 2 und 3 Ab-
satze 1 und 2 und Buchstaben b—e der RLSV beachtet werden. Es besteht
also kein spezieller Handlungsbedarf im Rahmen des Gestaltungsplans.

Bei Planungs-, Projektierungs- und Bauarbeiten, welche die Gasleitungen
tangieren kénnten, mussen die anerkannten Regeln der Technik eingehal-
ten werden. Es ist entsprechend empfehlenswert, frihzeitig Kontakt mit
dem Rohrleitungsbetreiber aufzunehmen. Nach Auskunft der kantonalen
Storfallfachstelle werden in der Nachbarschaft von solchen Rohrleitungsan-
lagen keine zusatzlichen Auflagen fur Bauvorhaben gemacht. Es sind nur
die Auflagen der RLSV einzuhalten.
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Das Bundesamt flur Verkehr, das Bundesamt fir Umwelt, die Schweizeri-
schen Bundesbahnen (SBB) und die BLS AG haben im Jahr 2007 im Rah-
men eines Screenings die Storfallrisiken (Personenrisiken) auf dem schwei-
zerischen Normalspurbahnnetz untersucht's. Auf Basis des Screenings kon-
nen die Storfallrisiken entlang einer spezifischen Strecke abgeschatzt wer-
den. Strecken, auf denen im Jahr 2005 insgesamt weniger als 100'000
Tonnen Gefahrglter pro Jahr transportiert wurden, wurden im Screening
nicht erfasst. Die entsprechenden Strecken sind aufgrund der geringen
Menge an Gefahrguttransporte betreffend Storfallrisiken als nicht relevant
eingestuft worden.

Die Strecke Dibendorf — Schwerzenbach — Uster wurde im Screening der
Personenrisiken 2007 nicht untersucht, da gemass Angaben der SBB die
transportierte Gefahrgutmenge im Jahr 2005 kleiner als 100'000 Tonnen
war und die Storfallrisiken auf dieser Strecke dementsprechend als akzep-
tabel beurteilt werden. Da diese Beurteilung auf Basis des erwdhnten Aus-
schlusskriteriums unabhdngig von der Personendichte entlang der Strecke
ist, flhrt eine Nutzungsanderung im Bereich der Bahnstrasse in Schwer-
zenbach nicht zu einer anderen Einschatzung der Storfallrisiken. Sofern sich
zwischenzeitlich keine massgeblichen Anderungen im ortsspezifischen
Transportaufkommen an Gefahrgitern ergeben haben, kann die Schluss-
folgerung gezogen werden, dass auch infolge der geplanten Nutzungsan-
derung keine massgebliche Anderung der Beurteilung der Stérfallrisiken im
Sinne der Verordnung tber den Schutz vor Storfallen’® resultiert.

14 RLSV Verordnung Uber Sicherheitsvorschriften fir Rohrleitungsanlagen vom 4. April 2007 (Stand
am 1. Juli 2008).

15 Schweizerische Bundesbahnen, BLS AG, Bundesamt fiir Verkehr, Bundesamt fiir Umwelt. Personenri-
siken beim Transport gefahrlicher Guter auf der Bahn. Ernst Basler + Partner AG, 2007.

6 StFV Verordnung Uber den Schutz vor Storféllen (Storfallverordnung) vom 27. Februar 1991 (Stand
am 1. Juli 2008).
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7 Vernehmlassung und Mitwirkung
7.1 Anhorung der nach- und nebengeordneten Planungstrager

Die Anhoérung der nach- und nebengeordneten Planungstrager fand vom
23. Juli bis zum 20. September 2010 statt. Aus diesem Kreis sind vier Stel-
lungnahmen der Nachbargemeinden Fallanden, Greifensee, Volketswil und
der Stadt Dibendorf eingegangen. Alle Stellungnahmen nehmen vom Ges-
taltungsplan zustimmend Kenntnis, es wurden keine Einwendungen vor-
gebracht.

7.2 Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage fand zeitgleich mit der Anhérung vom 23. Juli bis
zum 20. September 2010 statt. In diesem Zeitraum ist eine Einwendung
eingereicht worden.

Der gestellte Antrag enthalt die Forderung, die Fassaden mit ldrmabsorbie-
renden Materialien auszufihren. Als Begrindung wird angegeben, dass
der Bahnverkehr starken Larm verursacht wegen fehlendem Larmschutz an
der Quelle (S-Bahnzlige sowie Entladung von Gitern). Im Rahmen der
Larmsanierung der Eisenbahnen durch das Bundesamt fir Verkehr (BAV)
sind auch in der Gemeinde Schwerzenbach Larmschutzbauten und damit
Massnahmen an der Quelle geplant. Das Projekt befindet sich momentan
(Stand 26. August 2010) im Plangenehmigungsverfahren beim BAV. Mit
dieser Massnahme ist dem Anliegen des Einwenders Rechnung getragen.

7.3 Vorprifung

Parallel zur Anhérung und 6ffentlicher Auflage erfolgte die Vorprifung der
Gestaltungsplandokumente durch die Baudirektion des Kantons Zurich.
Gemass Vorprifungsbericht des Kantons vom 29. September 2010 steht
dem Vorhaben aus Uberkommunaler Sicht nichts entgegen. Die folgenden
Empfehlungen wurden mit entsprechenden Anpassungen in den angege-
benen Plandokumenten umgesetzt:

e Vorschriften (Art. 6) und erlauternder Bericht (Kapitel 4.1): Aussagen
zur maximalen Gebdudehohe im Baubereich B
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e Erlautender Bericht (Kapitel 4.3): Erganzungen bei den Ausfihrungen
zur Bestimmung des Parkplatzbedarfs (im Zusammenhang mit der
Lufthygiene)

e Erlduternder Bericht (Kapitel 4.6): Verlauf der kantonalen Radroute Nr.
1140

e Erldutender Bericht (Kapitel 6.6): Ergdnzungen zur Siedlungsentwasse-
rung

7.4 Umgang mit nachtraglichen Anpassungen

Die vorgenommenen Anpassungen gegenlber den Dokumenten des Ges-
taltungsplans mit Stand 27. Juni 2010 sind mit der Gemeinde'” abgespro-
chen. Auf eine nochmalige 6ffentliche Anhérung und eine Vorprifung
beim Kanton kann nach telefonischer Ricksprache mit dem Amt fur Rau-
entwicklung und nach Aussage der Gemeinde verzichtet werden.

17 Aktennotiz lber die Besprechung vom 1. Dezember 2010 betreffend die Uberarbei-
tung/Anpassung des Gestaltungsplans "Bahnstrasse".

24



Al-1

A1  Ablauf- und Terminplanung

Arbeitsschritte / Sitzungen

2009

Nov

Dez

Jan

2010

Aug

Okt

Nov

Dez

Jan

Feb

201
Mrz | A

Juni

Erarbeitung Gestaltungsplan

Feb | Mrz | Apr

Mai | Jun

Juli

Sept

—_

Vorbereitung Gesprachsinhalte

Erstes Gesprach mit Gemeinde

Erarbeitung Gestaltungsplan

Erarbeitung Erlduternder Bericht

Abkldarungen bei kant. Fachamtern / Kreisplaner

Zweites Gesprach mit Gemeinde

Orientierung Nachbarn

Verabschiedung Gemeinderat

W/ iw|IN & L B W N

Evtl. Uberarbeitung Gestaltungsplan

10
11
12

Offentliche Auflage

Offentliche Auflage 2 Mte / Vorpriifung 3 Mte

Anpassungen Gestaltungsplan aufgrund Parzellenerwerb

Behandlung Einwendungen u. Antrége Vorprifung

13

Uberarbeitung Gestaltungsplan

14
15
16
17

Festsetzungsverfahren

Verabschiedung Gemeinderat

Beschluss ausserdordentliche Gemeindeversammlung

Publikation (Beginn Rekursfirst 30 Tage)

Genehmigung kantonale Baudirektion

’ 25:3,

Meilensteine, Sitzungen

Abgabe Unterlagen an Gemeinde

Abstimmung EBP mit BGP und Bauherrschaft

Meilenstein

in il

Meil
Meiler

t




A2 -1

A2  Dokumentation Richtprojekt

Vgl. separate Dokumentation gemass Dokumentation Richtprojekt von Bob
Gysin + Partner AG, Architekten ETH SIA BSA (Stand 2010).
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