Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 29 12006

VERFUGUNG

vom 23. Februar 2006

Otelfingen.  Privater Gestaltungsplan ,,Talacher*

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 31. Oktober 2005 hat die Gemeindeversammlung Otelfingen dem privaten Gestal-
tungsplan ,,Talacher” zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechtskraftbe-
scheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 20. Januar 2006 und des
Bezirksrates von Biilach vom 12. Dezember 2005 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schrei-
ben vom 15. Dezember 2005 ersucht die Gemeinde Otelfingen um Genehmigung der
Vorlage.

Das Areal ist nach der bisher giiltigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Otelfingen
der Industrie- und Gewerbezone (G/I) zugewiesen. Auf dessen Ostseite ist gemiss regio-
nalem Richtplan Verkehr (RRB Nr. 1250/1998) der Bau einer Umfahrungsstrasse (Ersatz
der Wiirenloserstrasse in diesem Abschnitt) vorgesehen. Der private Gestaltungsplan
,,Talacher* sieht auf dem in unmittelbarer Nidhe des Bahnhofs gelegenen Areal eine kombi-
nierte Nutzung mit Wohn- und Gewerbebauten vor. Westlich der Wiirenloserstrasse ist
eine Bebauung mit zweigeschossigen Ein- und Doppeleinfamilienhdusern nach einheit-
lichen Gestaltungsgrundsitzen sowie einem Mehrzweckgebdude vorgesehen; ostlich der
Wiirenloserstrasse soll eine gemischte Nutzung mit dreigeschossigen Wohn- und Gewerbe-
bauten unter Erhaltung des ehemaligen Fabrikations- und Verwaltungsgebiaudes ermdglicht
werden. Die Gemeindeversammlung hat mit gleichem Datum im Rahmen der Teilrevision
der kommunalen Nutzungsplanung fiir das Areal eine Gestaltungplanpflicht festgesetzt und
die mit dem Gestaltungsplan vorgesehene Umzonung der Arealteile in die zweigeschossige
Wohnzone W2 und die dreigeschossige Wohn- und Gewerbezone WG3 vorgenommen.
Die Genehmigung der Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung bildet Bestandteil
einer separaten Verfligung.

Auf dem Areal der ehemaligen Fa. Kindt AG befindet sich die Altlastenverdachtsfliche
Nr. 0094/1.0003. Abklarungen dazu werden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens

vorzunehmen sein.
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Die Abwasserreinigungsanlage (ARA) Otelfingen ist im regionalen Richtplan als Ab-
wirmequelle festgelegt und das Gebiet Bahnhof als Prioritdtsgebiet fiir die Abwirme-
nutzung aus der ARA bezeichnet. Im Bericht nach Art. 47 RPV fehlt ein Hinweis darauf
bzw. auf die Resultate der im Vorpriifungsbericht vom 17. August 2005 beantragten Uber-
prifung dieser Option fiir das im Bahnhofgebiet gelegene Gestaltungsplanareal. Nach
Angabe der Gesuchstellerin besteht auf dem Areal der ehemaligen Fa. Kindt AG noch eine
Holzschnitzelheizung, die ausgebaut werden konnte. Das in Nachachtung des Vorprii-
fungsberichtes zur Warmeversorgung aus der ARA eingereichte Grobkonzept fiir ein
Energie-Contracting ldsst im Hinblick auf eine zweckmaéssige Energieversorgung noch
keine abschliessende Beurteilung zu. Ergidnzend ist deshalb abzukldren, ob und in wel-
chem Umfang die erwéhnten beiden Optionen fiir eine umweltfreundliche Energiever-
sorgung des Gestaltungsplanareals genutzt werden kénnen. Dem Amt fiir Abfall, Wasser,
Energie und Luft (AWEL) ist rechtzeitig vor der Baueingabe ein entsprechender Nachweis

zur Priifung einzureichen.

Die Vorlage ist im Ubrigen rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan ,,Talacher”, dem die Gemeindeversammlung Otelfingen
am 31. Oktober 2005 zugestimmt hat, wird im Sinne der Erwdgungen genehmigt.

II.  Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Miiller Ingenieure AG, Ingenieur- und Vermessungsbiiro, Geeren-
strasse 6, Postfach, 8157 Dielsdorf)

(Bitté iiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Ihren Gegenbericht
innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und

zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist).

Staatsgebiihr Fr. 600.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 64.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 664.00 Auftrag 83120.40.210)
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IMI.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Der Gemeinderat Otelfingen wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG o6ffentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Otelfingen (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimer unter Beilage von vier Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen, an das Tiefbauamt (unter Beilage von 1 Dossier), an das Amt fiir Ab-
fall, Wasser, Energie und Luft und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung
(unter Beilage von je zwei Dossiers) sowie an das Generalsekretariat der Baudirek-

tion, Abteilung Finanzen und Controlling.

Ziirich, den 23. Februar 2006 ARV Amt fir
) und Vermessung
051890/0Ohuw/Zst Raumordnung

Fiir den Auszug:

X %
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Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Kanton Zurich

Gemeinde Otelfingen

Privater Gestaltungsplan
"Talacher"

Vorschriften

mit 6ffentlich rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG, von den nach-
stehenden Grundeigentiimern festgesetzt:

Fur die LK Property Group: (mit Vollmacht)
Erig¢ H. Lasowsky Jonny S. Kremer

m\

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 31. Oktober 200§
&
Namens der Gemeindeversammlung,

Der P ent: De Sc/hreiber:

- Um

BD\>~Nr. =29 C&

Fir die Baudirektion:

%ﬁ%ﬂ%

Dielsdorf, 05.09.2005

MULLER

INGENIEURE AG

Ingenieur- und Vermessungsbiro

+,8157 Dielsdorf
Tel: 043 42240 00 Fax: 043 422 10 10

Auftrags Nr.
17.0831
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Art. 1
Rechtsgrundlage, Zweck

! Gestiitzt auf §§ 83 - 89 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) setzt die LK
Property Group, mit Eric H. Lasowsky und Jonny S. Kremer, Mirtschenstra-
sse 42, 8048 Zirich, nachfolgend “Investor” genannt, Gber die Grundstiicke
1203-1205 und 1741-1742 den nachstehenden privaten Gestaltungsplan
fest.

2 Mit dem Gestaltungsplan Talacher werden die rechtlichen Voraussetzun-
gen geschaffen, das heutige Gewerbe- und Industrieareal einer Wohn- bzw.
Wohn- und Gewerbenutzung zuzufiihren unter Wahrung der &ffentlichen
Interessen. Dabei sollen Lésungen mit einer hohen Qualitdt gewahrleistet
werden.

Art. 2. ' Der Gestaltungsplan gilt fir das im Plan, Mst. 1:500, vom 05. Sept. 2005
Geltungsbereich durch den Gestaltungsplanperimeter abgegrenzte Areal.
2 Es gelten die Festlegungen dieser Bauvorschriften sowie des zugehdrigen
Planes Mst. 1:500 (nachfolgend als "Plan” bezeichnet).
®Wo der Gestaltungsplan keine Regelungen trifft, gelten die jeweils giltigen
Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Otelfingen
bzw. des Planungs- und Baugesetzes (PBG).
Art. 3. Das Gestaltungsplangebiet wird eingeteilt in folgende Zonenarten:
Nutzungsweise - Das Areal West (W2) fiir eine zweigeschossige Wohnzone
- Das Areal Ost (WG3) fur eine dreigeschossige Wohn- und Gewerbezone
Art. 4 Dem Gebiet des Gestaltungsplanes wird fiir das Areal West (W2) die Emp-

Empfindlichkeitsstufe

findlichkeitsstufe ES Il zugewiesen. Fir das Areal Ost (WG3) erfolgt die Zu-
ordnung der Empfindlichkeitsstufe gemass der geplanten Nutzung: Bei rei-
nen Wohnbauten die ES I, bei gemischter Nutzung die ES Ill geméss Larm-
schutzverordnung.

Art.5
Areal West (W2)

Im Areal fir die zweigeschossige Wohnzone sind Einfamilienhduser und
Doppeleinfamilienhduser sowie ein Mehrzweckgebaude zuldssig, verteilt auf
max. 34 Gebaude. Es sind qualitativ hochwertige Bauten zu erstellen, keine
verdichtete enge Bauweise.

Art. 5.1 Ausnutzungsziffer (inkl. Bonus Arealiberbauung) max. 35 %*
Grundmasse Vollgeschosse max. 2
anrechenbare UG max. 1
anrechenbare DG max. 1
Gesamtlénge max. 20 m
Gebaudehdhe max. 7.5m
Firsthohe max. 5.0 m
minimaler Gebaudeabstand (Hauptbauten) min. 7.0m
minimaler Gebaudeabstand (Hauptwohnseite) min. 12.0 m*
* Wintergérten bis zu einer Grundfldche von 20 m2 zahlen nicht zur Ausndit-
zung und dirfen den Geb&udeabstand bis auf max. 7.0 m unterschreiten.
Eine weitergehende Unterschreitung der angefiihrten Gebé&udeabsténde
gemadss § 270 PBG, Abs. 3 ist nicht zuléssig.
Art.5.2 Im anrechenbaren Untergeschoss der Bauten sind abgesehen von den ubli-
Ausniitzung chen Nebenrdumen nur Bastel- und Fitnessrdume zuldssig. Als Bezugsfla-

che fiir das Areal der W2 gilt die im Beizugsgebiet westlich der Wirenloser-
strasse liegende Perimeterflaiche des Gestaltungsplanes. Die anrechenbare

Landflache betrégt 235691 m2.
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Art. 5.3

Die Realisierung der Bauten hat in max. 2-3 Etappen zu erfolgen.

Etappierung

Art.5.4 Die Hauptbauten sind mit Satteldachern beidseitig gleicher Neigung von 35 -

Dachform 40° alter Teilung zu versehen. Dacheinschnitte sind gestattet. Die Dachfla-
chen sind méglichst ruhig und einheitlich zu gestalten. Die Hauptfirstrichtung
hat in Nord/Sid- Richtung zu liegen, bei den Randbauten ist gruppenweise
auch eine West/Ost- Richtung zulassig.

Art. 55 Fir die kommende Uberbauung gilt nicht der aktuelle Terrainverlauf als ge-

gewachsener Boden

wachsener Boden, sondern es werden die im Plan M 1:500 festgelegten
Héhenkurven zum kiinftig gewachsenen Boden erklart.

Art. 5.6
Gestaltung Umgebung

' Langs der nérdlichen Gestaltungsplangrenze ist ein offener Gewasserlauf
als Retentionsbecken fir Oberflaichenwasser aus dem Gebiet zu erstellen. In
diesem kinstlichen Bachlauf ist das Meteorwasser aus der gemeindeeige-
nen Leitung, die in der Wirenloserstrasse liegt und das Gestaltungsplange-
biet kreuzt, abzuleiten. Erstellung und Unterhalt des Wasserlaufes verblei-
ben bei den Privaten.

2 Geschlossene Einfriedigungen sind nur im unmittelbaren Bereich der Bau-
ten, bis auf einen Abstand von max. 3.0 m und bis zu einer Héhe von 1.8 m
gestattet.

® Offene Einfriedigungen sind auch in der weiteren Umgebung bis zu einer
Hoéhe von 1.0 m gestattet, Griinhecken sind toten Materialien vorzuziehen.

* Der Bereich der Wohnzone W2 ist besonders gut mit Baumen und einer
naturnahen Gestaltung zu versehen und zu gliedern.

® Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzureichen, welcher die vor-
gesehene Gestaltung und Bepflanzung, die Lage und Dimensionierung der
Erschliessungseinrichtungen sowie die Belagsmaterialien ausweist.

Art. 5.7
Mehrzweckgebaude

' In der Zone W2 kann ein Mehrzweckgebéude erstellt werden. Als Nut-
zungsmoglichkeiten sind ein Mittagstisch, Spielgruppe, Gemeinschaftsrdume
oder vergleichbare Nutzungen denkbar.

% Im Bereich des Mehrzweckgebaudes sind zumindest 10 Besucherparkplat-
ze zu erstellen.

Art. 6
Areal Ost (WG3)

" Im Areal fir dreigeschossige Wohn- und Gewerbebauten sind dreige-
schossige Bauten mit einem Dachgeschoss (Attikageschoss) zuldssig. Die
bestehende Baute Kindt langs der Bahnhofstrasse (im Gestaltungsplan spe-
ziell abgegrenzt) kann im bisherigen Kubus umgebaut und erneuert werden.
Auf der Ostseite dirfen die 2 Obergeschosse gemass dem Altbau erganzt
werden. Der bestehende quadratische Gebaudeteil nordwestlich der Alt-
baute (u.a. heutige Abwartwohnung und Werkstétten) hat Bestandesgaran-
tie. Es darf umgebaut und einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Allfalli-
ge Erweiterungen oder auch ein Ersatzbau haben den erforderlichen Stra-
ssenabstand einzuhalten. Er ist in die Ausnitzung einzurechnen.

2 Langs der Wiirenloserstrasse und der geplanten Strasse zur Unterfilhrung
durfen die Gebaude aneinander gereiht werden, sofem sie eine sehr gute
Gestaltung und gute Gliederung der Fassaden aufweisen. Die max. Gebau-
delénge nach BZO ist nicht zu beachten.

® Der Wohnanteil fiir die Neubauten hat pro Geb&ude mindestens 2/3 der
Summe aller anrechenbaren Geschossflachen zu betragen

Vorschriften05-09-05.doc
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Art. 6.1
Grundmasse

Ausnitzungsziffer (inkl. Bonus Arealiiberbauung) max. 60 %

Vollgeschosse max. 3
anrechenbare UG max. 1
anrechenbare DG (Attika) max. 1
minimaler Gebaudeabstand (Hauptbauten) min. 10.0 m
minimaler Gebaudeabstand (Hauptwohnseite) min. 15.0 m

Der Mehrlangenzuschlag kommt nicht zur Anwendung.
Das Unterschreiten der angefiihrten Geb&udeabstande gemass § 270 PBG,
Abs. 3 ist nicht zulassig.

Art. 6.2
Ausniitzung

' Im anrechenbaren Untergeschoss der Neubauten sind abgesehen von den
Ublichen Nebenraumen nur privat genutzte Lager-, Bastel- und Fitnessrdume
zulassig.

2 Der Altbau Vers. Nr. 60 im Areal Kindt (mit separater Mantellinie umfahren)
ist moglichst zu erhalten. Er kann in seinen Ausmassen umgebaut und er-
neuert werden. Geringfuigige Abweichungen am Gebaude (Balkone, Flucht-
treppen etc.) kdnnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies im Inter-
esse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit etc. liegt. Die 2 fehlenden
Obergeschosse auf der Ostseite diirfen analog den bestehenden OG des
Altbaues erganzt werden.

® Das Untergeschoss des Altbaues darf weiterhin gewerblich genutzt wer-
den.

* Die im Altbau bestehende Ausniitzung muss nicht zur Ausniitzung der
Restflache gerechnet werden. Die Ausnitzung der Restflache bestimmt sich
aufgrund der Landflache des Gestaltungsplangebietes 6stlich der Wiirenlo-
serstrasse (20'665 m2) abzuglich der Flache des Altbaues samt zugehdri-
gem Umschlag- und Parkplatzbedarf (4'690 m2). Die anrechenbare Landfla-
che betragt 15975 m2. Die zuséatzliche OG-Erweiterung wird der Ausnit-
zung im Areal Ost angerechnet.

Art. 6.3
Etappierung

Die Realisierung der Bauten hat in max. 2-3 Etappen zu erfolgen. Die Etap-
pen der Wohnbauten aus der W2 und der Wohn- und Gewerbebauten kon-
nen sich Uberlagem.

Art. 6.4
gewachsener Boden

Der heute bestehende Verlauf des Terrains wird fiir die kommende Uber-
bauung zum kiinftig gewachsenen Boden erklart.

Art. 6.5 ! Geschlossene Einfriedigungen sind nur im unmittelbaren Bereich der Bau-
Gestaltung Umgebung ten, bis auf einen Abstand von max. 3.0 m bis zu einer Héhe von 1.8 m ge-
stattet.
2 Offene Einfriedigungen sind auch in der weiteren Umgebung bis zu einer
Hohe von 1.0 m gestattet, Griinhecken sind toten Materialien vorzuziehen.
Art. 6.6 ' Der Pavillon darf eine besondere Gestaltung aufweisen.
Pavillon

2 Er kann als Café, Restaurant usw. genutzt werden. Zulassig sind massig
stérende Betriebe. Sie haben sich mit dem Wohnen auch im Gbrigen zu ver-
tragen. Die maximale Nutzflache betragt 400 m2, verteilt auf zwei Geschos-
se.
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Art. 6.7
Bauverbotsflache

! Innerhalb der Bauverbotsfliche diirfen weder Bauten, noch Kinderspiel-
platze oder Autoabstellplatze errichtet werden. Weiter gilt fir Bdume und
Straucher eine Héhenbeschrankung auf max. 1.5 m.

2 Die Baubegrenzungslinie vom 18. April 1988 wird aufgehoben und durch
die nérdliche Abgrenzung des Baufeldes ersetzt.

Art. 6.8
Larmschutz

! Die langs der beiden Strassen geplanten Bauten sind derart anzuordnen
und auszurichten, dass léngs der Wirenloserstrasse die Immissionsgrenz-
werte und langs der Strasse zur Unterfihrung die Planungswerte der ent-
sprechenden Empfindlichkeitsstufe ES gemass Plan eingehalten werden.
Ein Gberwiegendes Interesse gem. Art. 31 Abs. 2 LSV kann nicht geltend
gemacht werden.

? Die Liftungsfenster larmempfindlicher Rdume der fiinf Gebaude an der
Umfahrungsstrasse (Ostfassade bis 3. Obergeschoss) haben in Atrien mit
einer Abmessung von 5 x 6 m zu fihren.

® Im Attikageschoss sind bei den Lftungsfenstern die Sichtlinie zu der ge-
planten Strassenachse so zu unterbrechen (z.B. mit massiven Balkonbrii-
stungen), dass eine gesamte Larmreduktion von mind. 18 dB erreicht wird.

* Andere Lésungen sind zuldssig, wenn der Nachweis erbracht wird, dass
gegeniiber der Umfahrungsstrasse eine Larmreduktion von mind. 18 dB
erreicht wird.

Art. 7
Baubereich fiir Gebaude
und Gebaudegruppen

' Bauten diirfen nur innerhalb dieses Baubereiches erstellt werden.

2 Besondere Gebaude werden auf 5 % der Grundflache, resp. 10 m2 pro
Wohneinheit limitiert. Die grosste Hohe wird auf 4.0 m beschrankt.

Art. 8
Bereich fiir gemeinsame
Freiflachen, Innenhéfe

' Sie dienen als Innenhéfe fiir eine gemeinsame Nutzung fiir Spiel- und Ru-
heplatze. Sie sind nach den Bediirfnissen der Bewohner auszuriisten (Spiel-
platze, Ruhebéanke, Grill, Brunnen, etc.).

? Die gemeinsame Erschliessung (Fusswege, Notwege) darf (iber sie gefiihrt
werden. Sie sind mit gemeinsamen Fusswegen zu verknipfen.

®Kleinbauten von max. 5 m® Flache und 3.0 m grésste Héhe sind zulassig.

Art. 9
Ubrige Flache

' Sie dient vorwiegend als Garten, Griin- oder Spielflache.

? Die offene oberirdische Parkierung, die Zufahrt zur Tiefgarage, Abstellplat-
ze fur das Abfuhrgut, Fahrradabstellpldtze, Hauszugénge, Notzufahrten,
Fusswege, Sitzplatze und dergleichen kénnen darin erstellt werden.

® Bei ausgewiesenem Bedarf sind besondere Gebaude darin ausnahmswei-
se zulassig.

Art. 10
Unterirdische Bauten

! Sie haben sich nach den Vorschriften des PBG und der BZO zu richten.

? Lagemassig konnen sie auch ausserhalb der Baufelder liegen. Die erfor-
derlichen Abstande gegentiber Strassen und Wege sind einzuhalten.

Vorschriften05-09-05.doc

17.0831 Seite 5 von 6




Art. 11

' Die Zufahrt zu den Gebieten hat von der Wirenloserstrasse iiber einen

Kreisel Kreisel zu erfolgen. Der Kreisel samt Zu- und Wegfahrtsbereichen ins Areal
Ost und West ist nach den Vorgaben des kantonalen Tiefbauamtes zu La-
sten des Investors zu realisieren.

Art. 12 ' Die gesamte innerhalb des Perimeters des Gestaltungsplanes liegende

tibrige Erschliessung

interne Erschliessung hat nach Quartierplangrundséatzen durch den Investor
zu erfolgen.

2Es sind folgende &ffentliche Fusswegverbindungen zu erstellen:

- Im Gebiet Ost eine Nord - Siidverbindung von der Wiirenloserstrasse
zum Bahnhof sowie ein Fussweg langs der Bahnhofstrasse

- Eine Verbindung Gebiet West durch das Areal Ost zum Bahnhof.

® Die Wege sind dienstbarkeitsrechtlich zu Gunsten der Politischen Gemein-
de zu sichern. Die Strassen und Wege sind nach den Zugangsnormalien zu
erstellen.

* Die strassenmassige Erschliessung hat tber die Wiirenloserstrasse zu
erfolgen. Die Kosten fir die erforderlichen Anpassungsarbeiten im Bereich
der Einmindung der Bahnhofstrasse und eines Gehwegbereichs nérdlich
der Bahnhofstrasse gehen zu Lasten des privaten Gestaltungsplanes.

® Oberirdisch werden nur die Besucherplatze und Notzufahrten angeordnet.
Fir die gewerbliche Nutzung sind die erforderlichen oberirdischen Um-
schlagplatze gestattet.

® Die Pflichtparkplatze fiir die Neubauten sind in Unterniveaugaragen zur
Verfugung zu stellen. Die Besucherplatze kénnen oberirdisch angeordnet
werden.

” Die Abwasserentsorgung erfolgt nach den Vorgaben des GEP (genereller
Entwésserungsplan) und SEVO (Verordnung Uber die Siedlungsentwésse-
rung).

® Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt nach dem GWP (generelles Was-
serversorgungsprojekt) und WVO (Verordnung Uber die Wasserversorgung).

° Fir den Kehricht sind die erforderlichen Container an einem fiir die Abfuhr
gut zugéanglichen Ort zu platzieren.

"% Ausserdem sind allenfalls andere zentral gelegene Infrastruktureinrichtun-
gen wie Ablesestationen fiir Energie und Wasser, Postkédsten usw. vorzuse-
hen.

Art. 13
Ausbau

Die Wohnungen im Gebiet WG3, der Pavillon und der Mehrzweckraum sind
behinderten- und betagtengerecht zu planen.
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Bericht  zum privaten Gestaltungsplan "Talacher" Otelfingen

1. Auftrag

Die LK Property Group, Eric H. Lasowsky und Jonny S. Kremer, méchte das ehemalige Fa-
brikareal der Firma E. Kindt AG in Otelfingen fiir eine angepasste Uberbauung nutzen. Um
dies zu bewerkstelligen, wurde ein privater Gestaltungsplan ausgearbeitet. Mit Datum vom
22. Oktober 2004 hat die LK Property Group dem Ingenieurbiiro Miiller Ingenieure AG den
Auftrag erteilt, den Gestaltungsplan zu bearbeiten.

Als Grundlagen dienten die Uberbauungsstudien der Architekten-Planer Hauswirth + Partner
AG. Die Vorschlage wurden in enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde und dem Berater
der Gemeinde, Architekt D. Zehnder, entworfen.

2. Problemstellung

Das fiir die Uberbauung vorgesehene Gebiet liegt nach geltender Zonenordnung in der Ge-
werbe- und Industriezone (G/I) der Gemeinde Otelfingen. Das Areal ist teilweise mit Gewer-
bebauten tberstellt und diente bis vor kurzem der E. Kindt AG als Produktionsstatte fur Sto-
ren.

Die Firma ist in Nachlass-Stundung; die Geschaftstatigkeit musste eingestellt werden. Die E.
Kindt AG suchte neue Investoren fiir eine angepasste Nutzung des Gebietes.

Auch der Gemeinderat machte sich Uberlegungen, wie das Gelande fiir die Entwicklung der
Gemeinde sinnvoll zu nutzen ware. Aufgrund der unmittelbaren Nahe der Grundstiicke beim
Bahnhof kam der Gemeinderat zum Schluss, dass eine kombinierte Uberbauung mit Wohn-
und Gewerbebauten anzustreben sei.

Daher wurden die Flachen 6stlich der Wiirenloserstrasse bei der Uberarbeitung der Bau- und
Zonenordnung (BZO) im 2005 fir eine Umzonung in die Wohn- und Gewerbezone (WG 3)
mit Gestaltungsplanpflicht umgezont, die Flachen westlich der Wirenloserstrasse sollen ei-
ner zweigeschossigen Wohnzone (W2A) zugeteilt werden.

Da die genannte Vorlage erst an der Gemeindeversammlung vom Herbst/Winter 2005 vor-
gelegt wird, liegt das Gebiet des Gestaltungsplanes zur Zeit rechtlich noch in der G/I-Zone.

In dieser Zone sind nach der BZO Art. 19 und 20 massig stérende Produktionsbetriebe sowie
Handels- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Die gewiinschte Wohnnutzung oder kombinierte Nutzung kann sowohl Uber einen Gestal-
tungsplan als auch Uber die Anpassungen in der Bau- und Zonenordnung erreicht werden.
Beide Verfahren erfordern die Zustimmung durch die Gemeindeversammliung.

Der Gestaltungsplan regelt in Ergdnzung zur Bau- und Zonenordnung Otelfingen, die Nut-
zung, Bebauung und Gestaltung des Areals. Das Planungs- und Baugesetz (PBG) um-
schreibt die Anspriiche an einen Gestaltungsplan in § 83 ff wie folgt:

"Mit Gestaltungsplanen werden fur bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere Ab-
messungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt. Da-
bei darf von den Bestimmungen uber die Regelbauweise und von den kantonalen Min-
destabstanden abgewichen werden.

Fur die Projektierung ist ein angemessener Spielraum zu belassen.
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Der Gestaltungsplan hat auch die Erschliessung sowie die gemeinschaftlichen Ausstattun-
gen und Ausristungen zu ordnen, soweit sie nicht schon durch einen Quartierplan geregelt
sind; er kann auch Festlegungen tber die weitere Umgebungsgestaltung enthalten.”

3. Zielsetzung

Mit dem privaten Gestaltungsplan Talacher Ost und West soll der Bevélkerung von Otelfin-
gen aufgezeigt werden, dass die vorhandenen, relativ tristen und dem Ortsbild abtraglichen
Bauten im Perimeter "Talacher" zu schénen, lebendigen, lebenswerten Uberbauungen um-
gebaut oder erneuert werden. Das Ziel der Investoren besteht darin, einheitliche Quartiere zu
erstellen, mit einer landlich modernen Ambiance, in dem von der Geburt bis ans Lebensende
gewohnt werden kann. Das Projekt soll sich in die geplante Entwicklung von Otelfingen ein-
binden und sich gut in die landliche Umgebung einfiigen. Durch die Lage am Bahnhof eignet
sich besonders fiir eine Uberbauung mit Gewerbebauten Izngs den Strassen / Bahnlinie mit
hinterliegenden Wohnbauten auf der Ostseite und einer Gartensiedlung auf der Westseite.

Damit keine grosseren Bewegungen mit neuen Einwohnern auftreten, welche die Infrastruk-
tur der Gemeinde unverhaltnisméssig beeinflussen, sehen die Investoren eine etappenweise
Realisierung ihres Bauvorhabens vor. Sie gehen davon aus, dass das Grundsttick westlich
der Wurenloserstrasse in zwei (2-3) Etappen gebaut werden soll, was einer Bauzeit, nach
Erhalt der Baubewilligung, von ca. zweieinhalb Jahren entspricht. Ostlich der Wiirenloser-
strasse ist geplant, das Bauvorhaben in drei (2-3) Etappen zu unterteilen, mit einer Bauzeit
von drei bis dreieinhalb Jahren. Diese Bautatigkeit kann sich teilweise mit den Bauaktivitaten
auf der Westseite tiberschneiden.

Die Uberbauung hat eine qualitativ hochstehende Bauweise aufzuweisen, geméss den For-
derungen des Leitbildes von Otelfingen.

Der Autoverkehr wird méglichst umfassend unter das Terrain verlegt, um attraktive Wohnla-
gen zu erhalten. Insgesamt soll Wohnraum fiir +/- 350 Bewohner geschaffen werden.

Die geplanten Uberbauungen sollen der Gemeinde zu attraktiven Mehrsteuereinnahmen
verhelfen.

3.1 Talacher West (Gartensiedlung)

»> Westlich der Wirenloserstrasse ist eine Gartensiedlung geplant, mit zweigeschossigen
Wohnbauten, die sich gut in die vorliegende Senke einfiigen. Dazu soll das friher ge-
schuttete Geldande gegen das Dorf und gegen Westen dem heutigen gewachsenen Ter-
rain angepasst werden, gegen Siden soll die bestehende Béschung erhalten bleiben, als
naturliche Abgrenzung gegen die Landwirtschaftszone. Im Wesentlichen sollen DEFH er-
stellt werden; im westlichsten Teil der Uberbauung sind 4 Punkth&user (alleinstehende
EFH) geplant, um die Baudichte in diesem Abschnitt zu verringern.

3.2 Talacher Ost (Wohniiberbauung mit Gewerbeanteil)

» Dem Gebiet 6stlich der Wiirenloserstrasse soll ein verdichtetes stadtebauliches Konzept
mit einer innenliegenden Parkanlage verwirklicht werden.. Darin soll das eigentliche Zen-
trum des Wohn- und Dienstleistungsparks entstehen. Die neuen Bauten entsprechen als
dreigeschossige Gebaude den weiter Gstlich liegenden Bauten. Der Altbau der Firma
Kindt langs der Bahnhofstrasse soll erhalten werden sowie auch der quadratische Ge-
baudeteil nordwestlich davon (heutige Abwartwohnung und Werkstatten enthaltend), ei-
nerseits als Zeugen der Zeit, andererseits als Larmriegel fir die Hinterlieger.

» Beim Areal Ost sollen die Bauten architektonisch die Grundziige des Altbaues der Firma
Kindt ibernehmen und um einen grossen Innenhof gruppiert werden. Die Neubauten ha-
ben den Larmschutz der geplanten Strasse zur Unterfiihrung beim Bahnhof und der Wi-
renloserstrasse zu beachten.
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4. Konzept

Ziel des Bauentwicklungsvorhabens besteht darin, bei Realisierung der beiden Bau-
vorhaben Talacher West und Talacher Ost, ein selbstindiges kleines “Dorfli“ zu ge-
stalten mit folgenden Schwerpunkten:

Talacher West (die Flache westlich der Wiirenloserstrasse) soll vorwiegend mit Doppe-
leinfamilienhdusern Uberbaut werden. Die Siedlung wurde als Gartensiedlung gestaltet und
damit der umgebenden landwirtschaftlichen Zone Rechnung getragen. Um eine optimale
Gestaltung mit wenig versiegelten Flachen zu realisieren, werden die Autos in einer Tiefga-
rage versorgt. Oberirdisch verbleiben nur noch die erforderlichen Zugangswege fir die Be-
wohner, die fir Zigelwagen, Ambulanz und Feuerwehr befahrbar ausgestaltet werden.

Der Dachwinkel der Hauptbauten liegt zwischen 35° - 40° alter Teilung.

Insgesamt sind 62 Wohneinheiten geplant, aufgeteilt in 4 Einfamilienhauser und 29 Doppe-
leinfamilienhauser. Weiter wird ein Mehrzweckgebaude realisiert, alles in 2-3 Etappen. Fir
die Parkierung der Autos sind unterirdisch 110 Parkplatze und oberirdisch rund 6 - 8 Abstell-
platze vorgesehen.

Sowohl die geplante Allee wie auch die gruppenweise angeordneten Bauten mit Treffpunkt
sollen der Uberbauung ihre Struktur geben. Die Gebaude sollen in Gruppen (Kleinstquartie-
re) um jeweils einen Treffpunkt und Kinderspielplatz angeordnet werden. Weiter soll den
Bewohnern ein Gemeinschaftsraum fir spezielle Aktivitaten zur Verfligung gestellt werden.

In diesem Rahmen planen die Investoren eine Kinderspiel-Gruppe, eine permanente Ein-
richtung zur Durchfiihrung eines erweiterten “Mittagstisches” oder eine vergleichbare Aktivi-
tat, die es Ehe- und Lebenspartnern oder anderen Bewohnern mit Kindern erlauben soll,
einer Doppelerwerbstatigkeit nachzugehen.

Am nordlichen Perimeterrand wird ein Bachlauf realisiert. Darin wird das anfallende Dach-
und Platzwasser gesammelt und unter Retention in die bestehende Meteorwasserleitung im
Westen des Gebietes gefiihrt.

Die aktuell bestehenden Bauten werden abgerissen.

Talacher Ost (das Teilgebiet ostlich der Wiirenloserstrasse) erhalt eine breitere Nutzung.
Die bestehenden Bauten langs der Bahnhofstrasse werden zu Lofts- und Biroraumlichkeiten
ausgebaut. Der Bereich gegen den Bahnhof soll fir massig stérendes Gewerbe zur Verfi-
gung stehen. Zusatzlich werden Miet- und Eigentumswohnungen erstellt. Ein Restaurant/
Kiosk soll den Bewohnern, Spaziergangern oder den Zugbeniitzern die Mdglichkeit geben,
einen Kaffee oder ein Bier zu trinken.

Das Konzept sieht ferner einen Wellnessbereich vor, der an Interessierte abgegeben werden
kénnte (Fitness, Massagen, Schwimmen, etc.)

Nach mehreren Entwirfen entstand im Areal Ost unter Beachtung architektonischer Grund-
satze, des Larmschutzes und dem Beddrfnis, einem grossen Innenhof/ Begegnungszentrum
zu schaffen- eine kompakte Uberbauung in Anlehnung an den Altbau Kindt. Dabei wird langs
der im regionalen Richtplan geplanten Unterfiihrung ein Gebdudekomplex errichtet, ebenso
langs der Wirenloserstrasse. Diese Bauten haben den Vorschriften der Larmschutzverord-
nung zu genugen. Die Wohnraume sind mehrheitlich von den Larmquellen abgewandt oder
kdnnen seitlich beliftet werden. Durch den Zusammenbau der Gebaude langs der Strassen
ergibt sich im Zwischenraum ein ruhiger Innenhof mit einem grossen Platz.
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Zentral auf dem Innenhof kommt ein Pavillon zu liegen. Vorgesehen ist eine freie, weiche
Form aus Glas und Metall. Die Transparenz des Gebaudes soll so gestaltet werden, dass im
Erdgeschoss eine grosstmdgliche Durchsicht auf die Gartenanlage gewahrt ist. Die Nutzun-
gen sind vielfaltig. Der Pavillon kann ein Café, Restaurant usw. beinhalten, maximal 400 m2
Nutzflache auf héchstens zwei Geschossen.

Beim Altbau Kindt sollen auf der Ostseite die zwei fehlenden Obergeschosse gegen Osten
erganzt werden..

Insgesamt werden in den Neubauten und den bleibenden Bauten rund 100 Wohnungen ent-
stehen, neben den Gewerbeflachen im Altbau und im Pavillon. Der Parkplatzbedarf von ca.
200 Platzen wird in 2 Untergeschossen bereitgestellt. Eine Reduktion auf Grund der
Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs wird im Rahmen der Detailprojektierung,
resp. Baubewilligung gepruft. Dannzumal liegen die nétigen Unterlagen vor, um diesbezugli-
che Entscheide zu treffen.

Die Zufahrt zur Uberbauung erfolgt iiber einen Kreisel bei der Wiirenloserstrasse. Das kan-
tonale Tiefbauamt sieht flir den Bau eines Kreisels keine Probleme, sofern die Kosten von
der Bauherrschaft getragen werden.

Folgende offentlich begehbare Fusswegverbindungen sind vorgesehen: Im Gebiet Ost
ein Fussweg vom Dorf her von der Wirenloserstrasse zum Bahnhof sowie eine Verbindung
langs der Bahnhofstrasse nach Westen. Weiter eine Fusswegverbindung vom Gebiet West
durchs Areal Ost zum Bahnhof.

Die Wasserversorgung wird zu Lasten der Bauherrschaft nach den Uberlegungen im Gene-
rellen Wasserversorgungsprojekt ausgebaut.

Das Abwasser ist nach dem Generellen Entwasserungsplan (GEP) zu behandeln. Auf der
Westseite der Wirenloserstrasse ist ein Trennsystem geplant.

5. Massnahmen

Grundsétzlich wird das Gebiet westlich der Wirenloserstrasse einer zweigeschossigen
Wohnzone W2 zugewiesen, das Gebiet 6stlich der Wiirenloserstrasse einer dreigeschossi-
gen Wohn- und Gewerbezone WG3.

Mit dem privaten Gestaltungsplan werden die geplanten Anlagen und Téatigkeiten entworfen
und von der Ausdehnung und Wirkung her festgelegt. Der Plan sieht vor, mit unterschiedli-
chen Flachentypen die notwendige Bauordnung zu erreichen.

5.1 Baubereich fir Gebdaude und Gebaudegruppen

Dieser Bereich definiert die Lage der zukiinftigen Bauten, mit einem gewissen Spielraum fir
die Detailplanung. Um nicht eine beliebige Verdichtung zuzulassen wird eine Ausnitzungs-
ziffer und ein Gebaudeabstand festgelegt.

Die Ausniitzungsziffer betragt im Westteil 35 % (inkl. Arealbonus).

Die Ausnutzungsziffer im Ostteil wird auf 60 % (inkl. Arealbonus) festgelegt. Darin nicht ent-
halten ist der bleibende Altbau.

5.2 Bereich fiir gemeinsame Freiflachen

Dieser Bereich definiert die Lage eines Treffpunktes fir die einzelnen Gebdudegruppen.
Darin sind gemeinsame Spielplatze, Grillstellen, etc. zuldssig. Sie sind mit internen Wegen
zu verbinden.
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5.3 Bereich Altbaute

Die Mantellinie definiert die Lage der bestehenden Baute, die im Rahmen des Gestaltungs-
planes umgebaut oder erneuert werden kann. Von den bestehenden Altbauten soll nur der
Hauptbau langs der Bahnhofstrasse erhalten bleiben (Bestandesgarantie). Um- und Neubau
haben sich am bestehenden Kubus zu orientieren, abgesehen von der zuldssigen Ergan-
zung der zwei Obergeschosse Uber dem Ostteil der Baute.

Dem Altbau wird eine Bodenflache von 4'690 m2 zugewiesen. Sie beinhaltet die Flache der
Baute samt den zugehdrigen Parkierungs- und Umschlagplatzen. Sie wird fir die Berech-
nung der restlichen Ausnitzung beim Areal Ost in Abzug gebracht.

Das bestehende Gebaude nordwestlich der Altbaute hat Bestandesgarantie. Es darf umge-
baut und einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Allfallige Erweiterungen oder auch ein
Ersatzbau haben jedoch den erforderlichen Strassenabstand einzuhalten. Es ist in die Aus-
nutzung einzurechnen.

5.4 Ubrige Flache

Die Ubrige Flache ist vor allem als Griinflaiche oder Garten gedacht. Darin zuldssig sind auch
die notigen Fusswege, Notzufahrten, Abstellplatze etc. zur weiteren Erschliessung der Bau-
ten.

5.5 Erschliessung

Die Erschliessung des Baulandes hat sich nach Quartierplangrundsatzen zu richten und ist
durch den Investor zu realisieren. Die Werke bieiben im Eigentum des Investors, soweit sie
nach dem Bau nicht durch einen Gemeinderatsbeschluss von der Gemeinde tibernommen
werden.

5.6 Bauverbotsfliche

Sie dient dazu, die Nutzung fiir das schraffierte Gebiet bis zum Bau der Umfahrungsstrasse
zu regeln. Mit dem sudl. angrenzenden Baufeld wird die Baubegrenzungslinie vom 18. April
1988 ersetzt. Innerhalb der Bauverbotsflache dirfen weder Kinderspielplatze noch Parkie-
rungsanlagen erstellt werden. Auch die Bepflanzung ist in der Hohe beschrankt.

5.7 Umfahrungsstrasse

Der Baulinienbereich fiir die geplante Umfahrungsstrasse ist braun eingefarbt. In diesem
Bereich sind im Einvernehmen mit dem Tiefbauamt unter sichernden Nebenbestimmungen
untergeordnete Nutzungen vorlaufig zulassig.

6. Larmschutz

Das Gebiet des privaten Gestaltungsplanes Talacher gilt als erschlossen und liegt innerhalb
der bestehenden Bauzone. Es sind deshalb die Immissionsgrenzwerte (IGW) massgebend.
Entlang der geplanten Umfahrungsstrasse miissen die Planungswerte eingehalten werden.

Gemass den Angaben der FALS betragt bei der bestehenden Wiirenloserstrasse S-3 der
Emissionspegel auf der Strassenachse L. (Tag) = 72 dB(A), L. (Nacht) = 60 dB(A). Auf-
grund von Grobabschéatzungen kdnnen langs der Wiirenloserstrasse die Immissionsgrenz-
werte flr die ES Il von 60 dB am Tag und 50 dB in der Nacht im Baubewilligungsverfahren
eingehalten werden.
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Fur die ostlich geplante Umfahrungsstrasse gilt ein Emissionspegel L, (Tag) = 73 dB(A), L.
(Nacht) = 61 dB(A). Damit resultiert auf der Baulinie der geplanten Bahnunterfiihrung eine
Larmbelastung von 61 dB (Tageswert). Die Planungswerte fiir die ES Il von 55 dB am Tag
und 45 dB in der Nacht konnen mit der Orientierung der Grundrisse der Wohnungen (seitli-
che Beliftung von Wohnraumen, Nebenrdume gegen Strasse) sowie weiteren baulichen und
gestalterischen Massnahmen am Geb&aude eingehalten werden.

Die langs der beiden Strassen geplanten Bauten sind derart zu planen und auszurichten,
dass bei allen larmempfindlichen Rdumen ldngs der Wiirenloserstrasse die Immissions-
grenzwerte und langs der Umfahrungsstrasse die Planungswerte eingehalten werden.

Im Einflussbereich der SBB-Linie zeigt das Larmgutachten von R. Ziger, Dietikon, dass die
Immissionsgrenzwerte fur die angrenzenden bestehenden Gebaude (Altbau ES 1) und fir
die neu projektierten Gebaude (ES Il) eingehalten sind.

7. Antrag

Die privaten Investoren beantragen der Gemeinde, dem vorgelegten privaten Gestaltungs-
plan "Talacher" zuzustimmen.

Dielsdorf, 05.09.2005

Midller Ingenieure AG
Dipl. Ing. ETH/ SIA

)

Tel: 043 422 1000
Fax: 043 422 10 10
Mail: info@mueller-ing.ch
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