Baudirektion

Kanton Zurich ARV/ T86 /2004

VERFUGUNG

vom 27. Juli 2004

Unterengstringen/Schlieren. Quartierplan und Lirmschutz-Gestaltungsplan Zelgli

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)
Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG

Der Gemeinderat Unterengstringen hat den Quartierplan und den Larmschutz-Gestaltungs-
plan Zelgli am 20. Dezember 2000 festgesetzt. Diese Beschliisse wurden im kantonalen
Amtsblatt am 12. Januar 2001 ver6ffentlicht und den betroffenen Grundeigentiimern
schriftlich mitgeteilt. Auf einen eingegangenen Rekurs trat die Baurekurskommission nicht
ein, stellte jedoch Mingel bei der Beurteilung der Einhaltungspflicht der Larmgrenzwerte
sowie beim entsprechenden Kostenverleger fest. Diese Teile des Quartier- und Gestal-
tungsplanes wurden daraufhin iiberarbeitet sodass die gednderten Teile des Quartier- und
Larmgestaltungsplans Zelgli vom Gemeinderat Unterengstringen am 13. Mai 2003 neu
festgesetzt werden konnten. Dieser Beschluss wurde im kantonalen Amtsblatt am 23. Mai
2003 verdffentlicht und den betroffenen Grundeigentiimern schriftlich mitgeteilt. Gegen
diese erginzende Festsetzung ist gemiss Rechtskraftbescheinigung der Baurekurskommis-
sion vom 25. Juli 2003 kein Rechtsmittel eingelegt worden. Mit Schreiben vom 11. Mérz
2004 ersucht die Gemeinde Unterengstringen um Genehmigung dieser beiden Vorlagen.

Vom Beizugsgebiet liegt ein Grundstiick auf Gebiet der Stadt Schlieren. Mit der Einleitung
wurde jedoch die Federfiihrung dem Gemeinderat Unterengstringen iibertragen.

A. Quartierplan

Das Beizugsgebiet wird im Norden und Nordwesten durch die Limmat, im Westen und
Siiden durch die Gemeindegrenze Schlieren / Unterengstringen, jedoch inklusive dem auf
Gebiet Schlieren liegenden Grundstiick Kat.-Nr. 8436, sowie im Osten durch die
Weiningerstrasse S-3 begrenzt. Das ganze Quartierplangebiet liegt (mit Ausnahme des in
der kantonalen bzw. kommunalen Freihaltezone liegenden Streifens entlang der Limmat)

im Einzugsbereich der sich kurz vor der Genehmigung befindlichen Generellen Entwisse-
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rungspline (GEP) der Stadt Schlieren und der Gemeinde Unterengstringen und innerhalb

der Bauzonen gemiss geltenden Zonenplénen.

Die interne Quartiererschliessung erfolgt tiber die in die Weiningerstrasse einmiindende
Quartierstrasse und die zum Grundstiick Kat.-Nr. 8436 (Schlieren) fithrenden Stichstrasse.
Zwel rechtwinklig zur Quartierstrasse verlaufende Fusswege (in der Mitte und am Ende
dieser Strasse) verbinden diese mit dem Limmat-Uferweg bzw. stellen die Verbindung
zum Flurweg Kat.-Nr. 23 (Schlieren) her.

An der Quartierstrasse werden Verkehrsbaulinien und eine Niveaulinie festgelegt. Die neu
festgelegten Verkehrsbaulinien im Abstand von 20.0 m entsprechen der Bedeutung dieser
Strasse. Die Hochststeigung der Niveaulinie an der Quartierstrasse betrdgt 0.8%

Das Quartierplangebiet liegt im Gewisserschutzbereich A im Gebiet des fiir die Wasser-
versorgung genutzten Limmatgrundwasserstroms. Geméiss Grundwasserkarte des Kantons
Ziirich 1:25'000, Blatt Ziirich, steigt der mittlere Grundwasserspiegel von Kote ca. 388.3 m
{i.M. an der siidwestlichen Quartierplangrenze bis auf Kote rund 388.7 m ii.M. in der
nordostlichen Ecke des Quartierplangebiets. Der Hochwasserspiegel ist zwischen den
Koten ca. 389.9 m ii.M. bis 390.3 m ii.M. zu erwarten. Tiefbauten (Unterkellerungen) sind
iiber den mittleren Koten des Grundwasserspiegels anzuordnen und die Hohenlage der
Erschliessung ist danach auszurichten. Fiir Bauten im Schwankungsbereich des Grund-
wassers ist gemiss § 70 des Wasserwirtschaftsgesetzes (WWG) und Ziffer 1.5.3 des An-
hangs der Bauverfahrensverordnung (BVV) eine Bewilligung erforderlich.

Die Bediirfnisse fiir den Brandschutz, insbesondere die Standorte der Uberﬂurhydranten,
sind mit dem zustindigen Kommandanten der Feuerwehr abzukliren und zu bestimmen.

Der Quartierplan umfasst ferner die Kostenverleger fiir die Verfahrenskosten und die Bau-
kosten (Strassen und Wege, Kanalisation, Werkleitungen und Lirmschutzmassnahmen),
die Ordnung des Geldausgleichs sowie die Bereinigung der Dienstbarkeiten.

B. Gestaltungsplan Lirmschutz

Damit im Quartierplangebiet die erforderlichen Belastungsgrenzwerte eingehalten werden
konnen, sind verschiedene Lirmschutzmassnahmen notwendig. Noch in diesem Jahr
werden die Larmsanierungsmassnahmen im Rahmen der bautechnischen Sanierung der A1l
(Sanierungspflicht fiir bestehende Bauten zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte;
Finanzierung zu Lasten des Anlagehalters) ausgefiihrt. Mit Schreiben vom 20.2.1995 hat
das BUWAL dem Sanierungsprogramm ZH-13, Al Limmattal, zugestimmt. Fiir die Ein-
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haltung der Planungswerte ist eine Ergidnzung bzw. Erhéhung der Schallschutzwand zu
Lasten des Quartierplans notwendig. Der Quartierplan regelt den Kostenverleger fiir diese
Mehraufwendungen. Da trotz diesen Massnahmen noch Teile des Quartierplangebietes von
Planungswertiiberschreitungen betroffen sind (die Hohe der Larmschutzwand darf aus
ortsplanerischen Griinden 4 m nicht iibersteigen) sind weitere gestalterische Massnahmen
nétig, welche im vorliegenden Gestaltungsplan geregelt werden. Diese Bestimmungen
stellen sicher, dass die Rdume mit larmempfindlicher Nutzung so angeordnet werden, dass

keine Liiftungsfenster zur Autobahn gerichtet sind.

Die beiden Vorlagen sind rechtméssig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).

C. Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG

Gemaiss Art. 25 Abs. 2 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung (RPG) und Ziffer 1.2.1
des Anhangs zur Bauverfahrensverordnung entscheidet die Baudirektion bei allen Bauvor-
haben ausserhalb der Bauzonen in unmittelbarer Zustindigkeit, ob sie zonenkonform im
Sinne von Art. 22 Abs. 2 RPG sind oder eine Ausnahmebewilligung nach Art. 24 — 24d
bzw. 37a RPG erforderlich ist und ob diese erteilt werden kann.

Das Quartierplangebiet grenzt an die Limmat. Anldsslich des Hochwassers vom Mai 1999
kam es im Quartierplangebiet zu Uberschwemmungen infolge aufsteigenden Grund-
wassers. Aufgrund dieser Gefahrenerkennung ist zum Zeitpunkt kurz nach der Vorpriifung
des Quartierplans, der Entscheid gefallen, mit einer generellen Anhebung des Terrains um
1.50 m diese Gefahr in Zukunft zu entschérfen. Der in der kantonalen bzw. kommunalen
Freihaltezone liegende Giirtel zwischen dem Baugebiet und dem Damm (Uferweg) entlang

der Limmat soll ebenfalls niveaugleich angehoben werden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich nicht um ein in der Freihaltezone zonenkonformes
Vorhaben. Eine Bewilligung nach Art. 22 Abs. 2 RPG fillt deshalb ausser Betracht. Es
bleibt zu priifen, ob fiir das Vorhaben eine Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG erteilt
werden kann. Vorhaben sind im Sinne von Art. 24 RPG standortgebunden, wenn eine dem
Zonenzweck widersprechende Baute oder Anlage aus technischen oder betriebswirt-
schaftlichen Griinden oder wegen der Bodenbeschaffenheit auf einen Standort ausserhalb
der Bauzone angewiesen ist. Dabei beurteilen sich die Voraussetzungen nach objektiven
Massstédben; es kann weder ausschliesslich auf subjektive Vorstellungen und Wiinsche des
Einzelnen noch lediglich auf die personliche Zweckmaissigkeit und Annehmlichkeit
ankommen. An die Erfordernisse der Standortgebundenheit sind hohe Anforderungen zu
stellen (BGE 117 I b 383 E. 3a, mit Hinweisen). Ausserdem diirfen dem Vorhaben keine
iberwiegenden Interessen entgegenstehen (Art. 24 lit. b RPG).
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Die Terrainanhebung dient dem Schutz vor Uberschwemmungen, das Vorhaben ist stand-
ortgebunden im Sinne von Art. 24 RPG (vgl. BGE 115 Ib 484 f. E. 2d).

Der Genehmigung der Terrainanhebung steht aus wasserbaupolizeilicher Sicht nichts
entgegen. Auch bei der Niveaulinie der Quartierstrasse wurde die Anhebung beriick-
sichtigt. Es gilt zu beachten, dass die infolge der Anhebung des Terrains sich allenfalls an
der Gemeindegrenze gegeniiber der Landwirtschaftszone ergebenden Boschungen kein
Land ausserhalb der Bauzone beanspruchen diirfen, und Baugesuche mit Landanstoss an
die Limmat (Uferweg) im koordinierten Verfahren zur Stellungnahme der Baudirektion/
ARV vorgelegt werden miissen.

Der Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG steht somit nichts entgegen.

Die Baudirektion verfiigt:

1. Der vom Gemeinderat Unterengstringen mit Beschliissen vom 20. Dezember 2000
und vom 13. Mai 2003 festgesetzte Quartierplan Zelgli wird genehmigt.

I Der vom Gemeinderat Unterengstringen mit Beschliissen vom 20. Dezember 2000
und vom 13. Mai 2003 festgesetzte private Larmschutz-Gestaltungsplan Zelgli wird
genehmigt.

III.  Fiir die vorstehend beschriebene Terrainanhebung wird die erforderliche Ausnahme-
bewilligung nach Art. 24 RPG im Sinne der Erwigungen erteilt.

IV. Fir diese Genehmigung werden folgende Gebiihren nach Aufwand festgesetzt und
dem mit der Federfilhrung betrauten Gemeinderat Unterengstringen separat in

Rechnung gestellt:

Staatsgebiihr Quartierplan Fr. 1'568.00 Auftrag 83120.40.210
Staatsgebiihr Gestaltungsplan Fr. 672.00 Auftrag 83120.40.210
Staatsgebiihr Ausnahmebewilligung Fr. 350.00 Auftrag 83110.40.200
Ausfertigungsgebiihr Fr. 96.00

Total Fr. 2'686.00 Konto 8300.43100000
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Gegen diese Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an gerechnet, beim
Regierungsrat, 8090 Ziirich, schriftlich Rekurs erhoben werden. Die in dreifacher
Ausfertigung einzureichende Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Der angefochtene Entscheid ist beizulegen. Die angerufenen Beweis-
mittel sind genau zu bezeichnen und soweit méglich beizulegen. Materielle und
formelle Entscheide des Regierungsrates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im
Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Stadt Schlieren und die Gemeinde Unterengstringen werden eingeladen, Dispo-
sitiv Ziffern I, I, III und V gemiss §§ 6, 89 und 159 PBG offentlich bekannt zu

machen.

Die Gemeinde Unterengstringen wird eingeladen, die neu festgelegten Baulinien in
der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

. Mitteilung an den Gemeinderat Unterengstringen (fiir sich und zuhanden der be-

teiligten Grundeigentiimer unter Beilage von drei Dossiers Quartier- und Gestal-
tungsplan), an den Stadtrat Schlieren, an die Nachfiihrungsstelle der amtlichen Ver-
messung, Ing.- und Vermessungsbiiro Kilin, Trampe + Partner, Miihlezelgstrasse 15,
8047 Ziirich, an die Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage eines Dos-
siers Gestaltungsplan), an das Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft und an das
Generalsekretariat der Baudirektion (Abteilung Finanzen und Controlling), sowie
unter Beilage je eines Dossiers an das Tiefbauamt, Planverwaltung, und an das Amt

fiir Raumordnung und Vermessung.

Ziirich, den 27. Juli 2004 ARV Amt fiir
040570/0k1/Oca/Rru/Zst Raumordnung und Vermessung

Flir den Auszug:



Amt fir Raumordnung und Vermessung
Stadt Schlieren ”
Gemeinde Unterengstringen

Amtlicher Quartierplan Zelgli

Larm- Gestaltungsplanperimeter

1:1000

Vom Gemeinderat Unterengstringen festgesetzt am: { 3, Mai 2003

Namens des Gemeinderates

Der Prasident: ‘ Der Schreiber:

BDV Nr. 75 1 O

Von der Baudirel%ion ;
genehmigtam: 2 /. Juli 2004

FQr die Baudirektion

% }7/%/4;%

Verfasser: Datum: 18, Dez. 2000
: Rev.: 24. April 2003

Landis AG Geroldswil Gez.: MU

Bauingenieure + Planer '

8954 Geroldswil

Tel. 01/747 8282 Fax01/747 82 80 Plan Nr.: U 9802/ 11




Stadt Schlieren

Gemeinde Unterengstringen

Amtlicher Quartierplan Zelgli

Larm- Gestaltungsplan zur Einhaltung
der Planungswerte gemass
Larmschutz- Verordnung (LSV)

Vom Gemeinderat Unterengstringen festgesetzt am: } Mai 2003

Namens des Gemeinderates:

Der Prasident: Der Schreiber:

- /‘/ L/’// ‘/.&V; p
Von der Baudirektion BDV Nr. 9575 | o0
genehmigt am: 2 7. Jyli 2004 ‘

) 9 N/
Fiir die Baudirektion // %ﬂﬁ///g//

Verfasser: Datum: 18. Dez. 2000

Rev.: 24. April 20083
Landis AG Geroldswil

Bauingenieure + Planer
8954 Geroldswil
Tel.: 01/ 747 8282 Fax: 01/ 747 82 80




. 2weck

Der Inhalt des Gestaltungsplanes beschrankt sich auf die notwendigen Massnahmen
zur Einhaltung der Planungswerte gemass LSV bei Neubauten innerhalb des
Quartierplangebietes "Zelgli".

. Grundlagen

Massgebende Grundlagen bilden:

- Bericht Nr. 748 Uber den Schallschutz fir das Areal "Zelgli",
Prof. Dr. sc.techn. E. Rathe vom 21. Februar 1994 mit Nachtrag vom 4. Marz

1994.

- Sanierungsprojekt N1.1.1 Unterengstringen gemass Art. 19 LSV des
Kantonalen Tiefbauamtes vom 12. Dezember 1994.

- Revision betr. Larmschutz Weiningerstrasse; Protokoll vom 24. April

. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Larm-Gestaltungsplanes ist im zugehdérigen Plan 1:1000
bezeichnet. Dieser bildet integrierenden Bestandteil der Bestimmungen (Beilage 1).

. Verhaltnisse zur Bau- und Zonenordnung

Wo der Larm-Gestaltungsplan keine besonderen Anordnungen trifft, ist die jeweils
gultige Bau- und Zonenordnung Unterengstringen massgebend.

. Zuordnung der Empflindlichkeitsstufen

Fur das Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe ES II.

. Gestaltungsvorschriften

Im Plan 1:1000 (Beilage 2) eingezeichneten Gebiet ist die Wohnnutzung mit
folgenden Massnahmen gegen den Larm der Autobahn A1 und der Weiningerstrasse
S-3 zu schitzen:

- Die Stellung der Bauten hat unter einem Winkel von 60° zu erfolgen.
Bezugssystem: Nordrichtung 0°, Ostrichtung 90°.

- An der Nordost-Fassade durfen keine zur Liftung notwendigen Fenster
larmempfindlicher Wohnraume (=LUftungsfenster) angeordnet werden.

- Bei den bestehenden Bauten entlang der Weiningerstrasse ist der IGW
massgebend. Es sind Erleichterungen méglich.

Geroldswil, 18. Dezember 2000 Landis AG Geroldswil
rev. 24.4.03 Bauingenieure + Planer
8954 Geroldswil



Amt flir Raumordnung und Vermessung

Stadt Schlieren
Gemeinde Unterengstringen

Schema uber die Stellung der Bauteén

Amtlicher Quartierplan Zelgli

Larm-Gestaltungsplan
Larmschutzrelevanter Bereich

1:1000

REB Nz 1909/ 15

Orientierung der Fenster von
larmempfindlichen Rdumen

Vom Gemeinderat Unterengstringen festgesetzt am: {3, MAai 2003

Namens des Gemeinderates

Der Prasident: Der Schreiber:
Von der Baudirektion BDV Nr. “'77(595“ /0%

genehmigtam: 27, yli 2006

Fur die Baudirektion ' 4

Datum: 18, Dez. 2000

Verfasser:

Rev.: 24. April 2003
Landis AG Geroldswil . Gez.. MU
Bauingenieure + Planer :
8954 Geroldswil '

Tel. 01/747 8282 Fax01/747 8280 ' PlanNr.: U9802/12
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