Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 132 12010

VERFUGUNG

vom 20. Dezember 2010

Bassersdorf. Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Bassersdorf hat am 22. Oktober 2009 den o6ffentlichen Ge-
staltungsplan Dorfplatz festgesetzt. Ein gegen diesen Beschluss eingereichter Rekurs
wurde von der Baurekurskommission IV des Kantons Ziirich mit Entscheid vom 30. Sep-
tember 2010 abgewiesen. Geméss Bescheinigung der Kanzlei des Verwaltungsgerichts
vom 18. November 2010 ist der Entscheid rechtskriftig. Die Rechtskraftbescheinigung des
Bezirksrates Biilach datiert vom 4. Dezember 2009 liegt vor. Mit Schreiben vom 7. De-

zember 2010 ersucht die Gemeinde Bassersdorf um Genehmigung der Vorlage.

Die beiden Grossverteiler Coop und Migros haben einen Studienauftrag durchfiihren
lassen, um zu einem Projekt fiir je einen Neubau fiir die beiden Grossverteiler mit gemein-
samer Tiefgarage am Dorfplatz zu gelangen. Aus dem Studienauftrag an vier renommierte
Architekturbiiros ging das Projekt der Architekten meierpartner architekten als Sieger-
projekt hervor. Der vorliegende Gestaltungsplan basiert auf diesem Projekt, wobei der

erforderliche Planungsspielraum fiir das definitive Projekt gewahrt ist.

Mit dem Gestaltungsplan, der neben den Filialen der beiden Grossverteiler und anderen
Verkaufsgeschiften (Baubereiche A und B) noch einen Baubereich C mit geringerer
Verkaufsfliche und zum Dorfplatz hin gerichteter publikumsorientierter Nutzung (Café
0.4.) aufweist, wird der Dorfkern von Bassersdorf in seiner Funktion als Einkaufsgebiet fiir
die Wohnbevoélkerung der Gemeinde gestiarkt. Das Konzept ist zweckmaissig. Es entspricht

den tibergeordneten raumplanerischen Zielsetzungen.

Der Planungsbereich befindet sich nach der kommunalen Bau- und Zonenordnung zum
tiberwiegenden Teil in der Kernzone und im norddstlichen Randbereich in der Wohnzone.
Das Uberbauungskonzept sprengt den Rahmen der Kernzonenvorschriften. Der Gestal-
tungsplan schafft den planungsrechtlichen Rahmen fiir das Uberbauungskonzept.
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Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG). Der Genehmigung

des offentlichen Gestaltungsplans steht nichts entgegen.

Die Baudirektion verfiigt:

[ Der Beschluss der Gemeindeversammlung Bassersdorf vom 22. Oktober 2009
beziiglich der Festsetzung des 6ffentlichen Gestaltungsplans Dorfplatz wird geneh-
migt.

II.  Der Gemeinderat Bassersdorf wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemass §§ 6 und
89 PBG offentlich bekannt zu machen und in der amtlichen Vermessung nachfiihren

zu lassen.

[II. Mitteilung an den Gemeinderat Bassersdorf (unter Beilage von zwei Dossiers), an
die Kanzlei der Baurekurskommissionen und an das Amt flir Raumentwicklung
(unter Beilage von je zwei Dossiers), sowie an die ewp AG Effretikon, Rikoner-
strasse 4, Postfach, 8307 Effretikon (Nachfiihrungsstelle).

lirl Amt fur
%(L)1 ggé/ﬁ&?sofaezember w010 Raumentwicklung
Fir den Auszug:
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Bestimmungen

Zentrumsuberbauung mit
Dorfplatz

Plan und Bestimmungen
Geltungsbereich

Erganzendes Recht

Richtprojekt

Baubereiche

Langen und Abstande

Hohenlagen

1. Zweck

Der Offentliche Gestaltungsplan Dorfplatz bezweckt:

- die Regelung der baurechtlichen Voraussetzungen fir eine
ansprechende Zentrumsiberbauung mit Verkaufsgeschaften
und Wohnungen

- die Schaffung eines attraktiven, nutzungsneutralen und ver-
kehrsarmen Dorfplatzes

- die Organisation der Erschliessung mit 6ffentlicher und priva-
ter unterirdischer Parkierung sowie der Anlieferung

- die Sicherstellung einer tiberdurchschnittlich guten Qualitat
hinsichtlich Gestaltung, Okologie und Wirtschaftlichkeit

2.  Allgemeines

! Der Gestaltungsplan besteht aus dem Plan 1:500 (Situation,
Schnitte) und den Bestimmungen.

2 Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im zugehori-
gen Plan festgehalten.

3 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, gelten die Be-
stimmungen der jeweils glltigen Bau- und Zonenordnung der
Gemeinde Bassersdorf sowie des Uibergeordneten Rechts.

4 Das aus einem Studienauftrag hervorgegangene Richtprojekt
der meierpartner architekten vom 30. April 2009 gilt fir die
Realisierung als wegleitend.

3.  Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Bauten

L Oberirdische Geb&ude sind nur innerhalb der im Plan be-
zeichneten Baubereiche A, B und C zulassig. Die Zahl der
Gebéaude ist nicht beschrankt.

2 Die einzuhaltenden Abstande sind durch die Baubereiche de-
finiert. Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.

) Kein Bauteil darf die in den Baubereichen festgelegten zulas-
sigen gréssten H6henlagen durchstossen. Davon ausge-
nommen sind Liftaufbauten, Kaminaufbauten und andere
technisch bedingte Anlagen wie z.B. Rickkihlaggregate. Die
Anlagen haben sich so einzuordnen, dass die nach Ziff. 6.1
geforderte besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Bestimmungen

Balkone * Balkone dirfen gegentiber Strassen, Wegen und Dorfplatz
nicht Gber die Fassadenebenen hinausragen.

Untergeschosse ® Unterirdische Gebaude im Sinne von § 269 PBG sowie Licht-
schéachte sind im gesamten Geltungsbereich zuléssig.

Besondere Gebaude ® Dem Zweck des Dorfplatzes und der Erschliessung dienende
Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind ausser-
halb der Baubereiche zulassig, wenn ihre Lage die Nutzungs-
flexibilitat des Platzes nicht beeintrachtigt und ihre Gestaltung
auf diejenige der Gbrigen Bauten und Anlagen abgestimmt ist.

Abluftanlagen 7 Anlagen zur Ableitung der Abluft aus Tiefgaragen kénnen
auch ausserhalb der Baubereiche platziert werden, wenn sie
sich in das gestalterische Gesamtkonzept einordnen.

4. Nutzung

Nutzweise ' In den Baubereichen sind folgende Nutzweisen vorzusehen
oder zulassig:

Bau Pflichtnutzungen Mégliche Zusatznutzun-
bereich gen:
A EG: Verkaufsgeschéfte, |EG: ---
betriebszugehdrige |OG: Biros, Praxen,
R&ume in Zwi- Gewerbe, Neben-
schengeschossen raume aller Art
OG: Wohnungen
B EG: Verkaufsgeschéfte, |EG: ---
betriebszugehdrige |OG: Biros, Praxen,
Raume in Zwi- Gewerbe, Neben-
schengeschossen raume aller Art
OG: Wohnungen
C EG: Uberdachung EG: Begegnung,
Tiefgaragenrampe Gastronomie,
Verkaufsgeschaft
Aussenverkauf 2 Flachen fiir den standigen Aussenverkauf der Verkaufsge-
schéfte sind innerhalb der Baubereiche anzuordnen.
Baumasse und Gesamt- 3 Innerhalb der Baubereiche und Héhenbegrenzungen ist die
nutzflache oberirdische Baumasse nicht beschréankt. Fir Gewerbe- und

Wohnnutzungen in den Obergeschossen sind folgende Ge-
samtnutzflachen (GNF) zulassig:

Baubereich| Gesamtnutzflachen nach Art. 45 BZO (nur OG)
A max. 2’970 m2

B max. 4’500 m2

C

3 Suter« von Kanel » Wild + AG



Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Bestimmungen

Ausnutzungsverschie-
bungen

Zu- und Wegfahrt
Tiefgarage

Rampe auf Kat. Nr. 4101

Anlieferungsbereich

Vertikalverbindungen

Offentliche Fuss- und
Radwege

Veloabstellplatze

Tiefgaragen

4 Ausnitzungsverschiebungen zwischen den Baubereichen
sind nicht zulassig.

5. Erschliessung und Parkierung

Die Erschliessung der Tiefgarage soll geméass den Angaben
im Plan tGber einen neuen Kreisel erfolgen. Sollte kein Kreisel
realisiert werden, ist die nordwestseitige Ausfahrt nur Rich-
tung Léwenkreisel zuldssig. Im Rahmen des Bauprojektes ist
in Absprache mit dem Kantonalen Tiefbauamt der Nachweis
einer verkehrstechnisch einwandfreien Lésung zu erbringen.

< Die Rampe zur Tiefgarage auf der éstlichen Nachbarparzelle
Kat. Nr. 4101 innerhalb des Privaten Gestaltungsplanes Brei-
tipark kann mitbenttzt werden, soweit ausschliesslich Be-
wohner- und Beschéftigtenparkplatze fur den Baubereich A
erschlossen werden. Die Erstellungs- und Unterhaltskosten
sind anteilm&ssig von den beteiligten Parteien zu tragen. Die
Einzelheiten sind in einem separaten Vertragswerk zu regeln.
Im Sinne einer Optimierung kann die gemeinsame Rampe zu
den Tiefgaragen (,Dorfplatz“ und ,Breitipark“) auf die Grenze
der Parzellen Kat. Nrn. 4100 und 4101 gestellt werden.

3 Der Warenumschlag fir die Verkaufsgeschéfte ist in den be-
zeichneten Anlieferungsbereichen abzuwickeln.

% In den Baubereichen A und B (Treppe und Lift) sowie am
Dorfplatz (Treppe) ist je eine 6ffentlich zugangliche Vertikal-
verbindung zwischen dem Platzniveau und der Tiefgarage zu
schaffen. Diese Vertikalverbindungen kénnen innerhalb der
Baubereiche frei angeordnet werden, missen jedoch direkt an
den Dorfplatz grenzen.

> Zwischen den im Plan dargestellten Richtungspfeilen ist eine
offentlich zugéngliche Fuss- und Radwegverbindung sicher-
zustellen.

2 In der Nahe der Ladeneingénge und Treppenhduser sind Ve-
loabstellplatze vorzusehen.

! Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge sind in Tiefgaragen vorzu-
sehen, oberirdische Abstellplatze sind nicht zulassig.

4 Suter+ von Kanel * Wild + AG



Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Bestimmungen

Anzahl Abstellplatze

Parkplatzbewirtschaftung

Verkehrsarmer Dorfplatz

Besonders gute Gesamt-
wirkung

Erdgeschossruckspringe

8 Die maximale Anzahl Abstellplatze ist beschrankt. Die fur die

Nutzungskategorie | festgelegte Anzahl Abstellplatze gilt als
fixer Wert. Bei den Nutzungskategorien 1l und Ill darf von der
definierten Obergrenze um max. 10 % nach unten abgewi-
chen werden. Der fir die Nutzungskategorie IV geméss Bau-
und Zonenordnung berechnete Normbedarf gilt als Maximal-
wert, welcher aufgrund der Erschliessungsqualitat mit 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln um max. 30 % reduziert werden kann.

| Dorfplatz 40 PP fir die Offentlichkeit

Il Erdgeschossnutzungen 60 PP
im Baubereich A
(inkl. Beschéftigte der Erdge-
schossnutzungen und Besu-
cher der Obergeschossnut-
zungen)

Il Erdgeschossnutzungen 100 PP

im Baubereich B

(inkl. Beschéftigte der Erdge-
schossnutzungen und Besu-
cher der Obergeschossnut-
zungen)

IV Ubrige Nutzungen gemass Art. 45 und 46 BZO

Die Anzahl Abstellplatze fiir Bewoh-
ner kann aufgrund der Erschlies-
sungsqualitat durch den 6&ffentlichen
Verkehr auf 70% des Grundbedarfs
reduziert werden.

o Besucher- und Kundenparkplatze sind zu orts- und quartier-

Ublichen Gebilihren zu bewirtschaften.

10Der Dorfplatz ist verkehrsarm zu betreiben. Vorbehalten blei-
ben Bedirfnisse von Anstdssern sowie die Notzufahrt.

6.  Gestaltung

Bauten, Anlagen und Dorfplatz sind fir sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestal-
ten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von
§ 71 PBG erreicht wird. Dies gilt auch fur Materialien und
Farben.

< Die Erdgeschosse der Baubereiche A und B sind zum Dorf-
platz hin auf min. 60% der Fassadenlénge einspringend aus-
zugestalten.

5  Suter« von Kanel * Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Bestimmungen

Dachform ® Es sind nur Flachd&cher zulassig. Diese sind zu begriinen,
soweit sie nicht als Terrassen und Wegflachen genutzt, zur
Nutzung von erneuerbarer Energie beansprucht oder zur Re-
tention von Meteorwasser verwendet werden.

Anlieferung * Die Standplatze fiir die Anlieferung sind in die Gebsude zu
integrieren und baulich abzuschliessen.

Dorfplatz > Der Dorfplatz ist als nutzungsneutrale Fliche mit einheitlicher
Gestaltung aufenthalts- und benutzerfreundlich auszubilden,
wobei ein Wasserspiel zu integrieren ist.

Gleiswegbereich ® Im Gleiswegbereich ist im Sinne des Konzeptes von 2004
(Projektwettbewerb Zentrum Bassersdorf, Siegerprojekt
,MOBI“) ein mdglichst durchgehender gestalterischer Bezug
zur ehemaligen Bahnlinie zu schaffen. Im Detail ist die Lage
der Bdume bzw. der Bezugselemente mit dem Bauprojekt zu
bestimmen.

Beleuchtung ! Der Dorfplatz, der Gleisweg sowie die Tiefgarage sind gezielt
zu beleuchten, sodass das Sicherheitsempfinden geférdert
und die Identitét des Ortes gestarkt wird.

7. Larmschutz

Massig storende Nutzung ! Es gilt die Empfindlichkeitsstufe IIl.

Immissionsgrenzwerte 2 Mit dem Baugesuch ist die Einhaltung der Immissionsgrenz-
werte nachzuweisen.

Kein Dispens ® Eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV aufgrund
eines Uberwiegenden Interesses kann nicht geltend gemacht
werden.

8.  Etappierung

Eine Etappe ! Die Realisierung in einer Etappe ist zulassig.

Mehrere Etappen 2 Bei etappenweiser Uberbauung ist der Dorfplatz mit darunter-
liegender Tiefgarage entweder zusammen mit der Bebauung
im Baubereich A oder mit derjenigen im Baubereich B zu rea-
lisieren. Die genaue Etappierungsgrenze ist mit dem Baupro-
jekt der ersten Etappe festzulegen.

6  Suter von Kanel * Wild * AG



Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Bestimmungen

Energie

Behindertengerechtheit
Spiel- und Ruheflachen

Hochwasserschutz

Aufhebung

Inkrafttreten

9.  Weitere Bestimmungen

! Neubauten haben mindestens den Minergie-Standard nach
Norm SIA 380/1 2009 zu erfillen. Die Bauten missen nicht
zertifiziert werden.

e Alle Anlagen sind behindertengerecht auszubilden.

3 Die Spiel- und Ruheflachen sind als Dachgarten auszugestal-
ten und mussen min. 5% der zum Wohnen genutzten Ge-
samtnutzflache umfassen. Die tbrigen erforderlichen Spiel-
und Ruheflachen sind mit dem Dorfplatz abgedeckt.

% Der Hochwassersicherheit ist bei der Projektierung im Rah-
men der gesetzlichen Vorgaben Rechnung zu tragen. Die de-
taillierten Hochwasserschutzmassnahmen sind im Baubewilli-
gungsverfahren im Detail aufzuzeigen und genehmigen zu
lassen.

10.  Rechtswirkungen

! Der vorliegende Offentliche Gestaltungsplan Dorfplatz ersetzt
den am 14. Marz 2006 festgesetzten gleichnamigen Gestal-
tungsplan.

2 Der Offentliche Gestaltungsplan Dorfplatz tritt am Tage nach
der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch
die kantonale Baudirektion in Kraft.
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

1. Einleitung

Ausgangslage Die Gemeinde Bassersdorf hat im Frihjahr 2004 einen Projekt-
wettbewerb durchgefiihrt, mit welchem eine stadtebaulich Gber-
zeugende Losung fir verschiedene Zentrumsbereiche von Bas-
sersdorf gesucht wurden. Ein neuer Dorfplatz, die Erweiterung
der Migros, ein Gemeindesaal mit Bibliotheks- und Jugendrau-
men sowie eine Offentliche Tiefgarage bildetet die zentralen
Elemente dieses Konzeptes. Die Jury hat damals das Projekt
»,MOBI“ der Architekten Durrer Linggi Schmid, Ziirich, mit dem
ersten Preis ausgezeichnet.

Am 14.3.2006 hat die Gemeindeversammlung den auf diesem
Konzept basierenden Offentlichen Gestaltungsplan Dorfplatz
festgesetzt, der jedoch nie Rechtskraft erlangte.

Nach einem langeren Zeitraum rechtlicher Klarungen bot sich
die Gelegenheit, mit neuen Partnern Gespréache aufzunehmen.
Dabei sind neue Bedirfnisse entstanden, die mit dem fest-
gesetzten Gestaltungsplan nicht gedeckt werden kénnen.

Ende 2008 beauftragte die Gemeinde die Urheber des Projek-
tes ,MOBI“ mit der Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzep-
tes.

Auf der Grundlage dieses stadtebaulichen Konzeptes wurde
anschliessend ein Studienauftrag mit vier Architekturbiros
durchgefuhrt. Das Projekt der meierpartner architekten, Wetz-
ikon, ging aus diesem Konkurrenzverfahren als Sieger hervor.
Im Beurteilungsgremium waren alle Hauptnutzer vertreten
(Gemeinde, Coop, Migros).

Anlass Die projektierte Zentrumsiberbauung lasst sich nicht im Rah-
men der geltenden Kernzonenvorschriften verwirklichen und ist
auch mit dem 2006 festgesetzten Offentlichen Gestaltungsplan
Dorfplatz nicht vereinbar.

Daher ist ein neuer 6ffentlicher Gestaltungsplan zu erarbeiten,
der die baurechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung der
aktuellen Projektidee schafft. Zu thematisieren sind im Wesent-
lichen die &ffentlichen Anliegen im Zusammenhang mit der Si-
cherung des Dorfplatzes, der unterirdischen Parkierung, der
Dimension kiinftiger Bauten sowie weitere wichtige Aspekte,
die fur das Zentrum von Bedeutung sind.
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Vorgaben Es werden folgende Grundlagen verwendet:

* Planungs- und Baugesetz
* Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Bassersdorf
» Siegerprojekt Studienauftrag meierpartner architekten

4 Suter+ von Kanel * Wild + AG



Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Grundsatze

Erschliessung

Bebauung

Nutzung

2. Ziele

Die wichtigsten Ziele fiir den Offentlichen Gestaltungsplan
Dorfplatz sind in den folgenden Leitsatzen umschrieben:

Der Gestaltungsplan soll auf der Basis des aus dem Stu-
dienauftrag hervorgegangenen Projektes der meierpartner
architekten die baurechtlichen Voraussetzungen fir ein att-
raktives Zentrum schaffen.

Einer nachhaltigen Energielésung, einer behindertenge-
rechten Ausgestaltung sowie einer Giberdurchschnittlich gu-
ten Gestaltung der Gesamtanlage mit identitatsstiftender
Wirkung ist grosse Beachtung zu schenken.

Die Parkplatze sollen tiber den Knoten Baltenswiler-/Bahn-
hofstrasse erschlossen werden und verkehrssicher sein.
Der Raum fir einen Kreisel soll offengehalten werden.

Die Tiefgarage unter dem Dorfplatz soll auch den Park-
platzbedarf der kiinftigen 6ffentlichen Nutzungen abdecken.

Die Anlieferung zur Migros soll neu organisiert werden und
von Westen her direkt in das Gebaude fithren. Die Coop-
Anlieferung soll zugunsten eines verkehrsarmen Dorfplat-
zes Uber die Breitistrasse erfolgen.

Entlang des ehemaligen Bahntrassees soll eine &ffentliche
Fuss- und Radwegverbindung angeboten werden.

Die projektierten Bauten sollen einen angemessenen Spiel-
raum fir allféllige Projektédnderungen enthalten.

Am Dorfplatz soll ein stadtebaulicher Akzent gesetzt wer-
den.

Die Struktur der baulichen Umgebung soll in der Kérnung
aufgenommen und die zuldssige H6henlage der Gebaude
im Bereich des alten Bahnhofes soll auf diejenige der an-
grenzenden Zone WG3 ausgerichtet werden.

Migros und Coop sollen ihre Gebaude samt Tiefgarage in
zwei zeitlich unabhéngigen Etappen realisieren kénnen.

Im zentralen Bereich soll ein verkehrsarmer Dorfplatz in
nutzungsneutraler und benutzerfreundlicher Gestaltung ent-
stehen.

Die Erdgeschosse sollen grosszigigen Verkaufsflachen
(Migros, Coop) vorbehalten bleiben. Die Obergeschosse
sollen Uberwiegend dem Wohnen dienen.

Am Dorfplatz soll Raum fir eine Nutzung mit Publikumsbe-
zug geschaffen werden (Café, Take Away etc.).
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

3. Kommentar zu den
Bestimmungen

3.1 Grundsatz

Projektierungsspielraum Die Inhalte des Gestaltungsplanes sind so festzulegen, dass fir
die Projektierung ein angemessener Spielraum offen bleibt. Im
Gegenzug darf aber das Grundkonzept nicht verwassert wer-
den. Das nachstehende Schema illustriert diesen Ansatz nach
dem Prinzip, eine Konzeptidee im Gestaltungsplan zu abstra-
hieren und im Detail auch anders ausfiihren zu kénnen.

Idee Rechtliche Formulierung Ausfiihrung

3.2 Zweck

Motive der Gestaltungs- Der Zweckartikel stellt klar, dass dem Gestaltungsplan mehrere

pIanpﬂicht Motive zugrunde liegen. Hauptziel ist die Schaffung der bau-
rechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung der projektierten
Zentrumsiberbauung, weil dies mit den geltenden Kernzonen-
bestimmungen nicht méglich ist. Daneben ist der Dorfplatz so-
wie die Sicherung einer hohen ortsbaulichen, gestalterischen
und Skologischen Qualitat Gegenstand der Festlegungen.

3.3 Allgemeines

Rechtsverbindlichkeit Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen, welche der Genehmigung durch die Baudi-
rektion unterliegen. Der vorliegende Bericht dient der Erlaute-
rung und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Einbezogene Grundstiicke

Erganzendes Recht

Der Geltungsbereich des Offentlichen Gestaltungsplanes Dorf-
platz liegt weitgehend in der Kernzone. Im &stlichen Bereich ist
auch ein Teil der Wohnzone W2D miteinbezogen. Der Perime-
ter umfasst folgende Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile:

Kat. Nr.  |Eigentiimer Flache

1547 Genossenschaft Migros Zirich 1'585 m2
3864 Weidmann + Co. 1257 m2
3865 Weidmann + Co. 1'064 m2
1594 Politische Gemeinde Bassersdorf 597 m2

(Teilflache im Gestaltungsplan-Perimeter)

1595 Politische Gemeinde Bassersdorf 1327 m2
4100 Politische Gemeinde Bassersdorf 4782 m2
Total 10612 m2
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Geltungsbereich des Géstaltungsplanes mit einbezogenen Grundstiicken

Der Gestaltungsplan weicht von der giiltigen Bau- und Zonen-
ordnung der Gemeinde Bassersdorf ab. Die geplante Entwick-
lung des neuen Dorfplatzes inklusive den angrenzenden Bau-
ten von Migros und Coop beanspruchen verschiedene Abwei-
chungen von den Kernzonenvorschriften:

* Vollgeschosszahl (bis 7 statt max. 2)

* Gebéaudehohe (bis 21.60 m statt max. 7.50 m)

* Gebéaudelange (bis 80.00 m statt max. 30.00 m)

* Grenzabstand (< 5.00 zu Kat. Nrn. 1595 und 4100)

+ Strassenabstand (< 6.00 m, Uberstellung Kat. Nr. 1594)

» Dachform (Flach- statt Schragdéacher)

Als Folge dieser Abweichungen ist auch die oberirdische
Baumasse wesentlich hdher als bei einer Regeliiberbauung
(ca. 56'800 m3 - BZ ca. 5.3 m3/m2).
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Infolge dieser Abweichungen muss der Gestaltungsplan der
Gemeindeversammlung unterbreitet werden. Da im Hinblick auf
die zahlreichen 6ffentlichen Interessen (Dorfplatz, Parkierung,
Pavillon) ein 6ffentlicher Gestaltungsplan aufgestellt werden
soll, bedarf dies ohnehin der Beschlussfassung durch die Ge-
meindeversammiung.

Richtprojekt Das aus einem Studienauftrag hervorgegangene Projekt der
meierpartner architekten vom 30.4.2009 dient als Basis fir den
Gestaltungsplan. Daher ist es mit seiner Konzeption fiir die Re-
alisierung wegleitend. Im Rahmen der Gestaltungsplan-
Bestimmungen sind Projektédnderungen maoglich.

Situation und Modellfoto des Richtprojektes
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Baubereiche mit
Projektierungsspielraum

Zahl der Bauten

Langen und Abstande

3.4  Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Bauten

Samtliche bestehende Bauten im Geltungsbereich sind zum
Abbruch vorgesehen. Neue Hauptgebaude sind innerhalb der
Baubereiche zu erstellen, welche durch vorgegebene H6hen-
modulationen gegliedert sind.

Der rechteckférmige Baubereich A sowie der dreieckférmige
Baubereich B werden fast vollstdndig vom jeweiligen Sockelge-
schoss eingenommen. In den Obergeschossen sind unter-
schiedlich hohe Baukdérper mit dazwischenliegendem Dachgar-
ten vorgesehen. Diese Volumen nehmen Bezug auf die Struk-
tur der umliegenden Bebauung. Der eingeschossige Baube-
reich C schliesst den Dorfplatz gegen die Balterswilerstrasse
ab.

Die Baubereiche sind gegeniber dem Richtprojekt in mehreren
Ecken sowie in den Obergeschossen etwas weiter gefasst und
verfiigen damit Gber einen angemessenen Projektierungsspiel-
raum.

Darstellung des Projektierungsspielraumes beim Baubereich A

Durch die vorgegebenen Lagen und Héhenmodulationen der
Obergeschosse ist die Anzahl der zulassigen Baukorper Gber
dem Erdgeschoss-Sockel definiert.

Alle Bauten und Bauteile, die sich vollstédndig innerhalb der

Baubereiche befinden, missen unter sich, gegeniber Diritt-
grundstiicken sowie zu Strassen und Wegen keine weiteren
Absténde einhalten.
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Hohenlagen

Balkone

Untergeschosse

Besondere Gebaude und
Abluftanlagen

Der Dorfplatz liegt auf einer Hohenlage von 460.00 m .M.
(Baubereich A) bis 460.50 m (.M. (Baubereiche B/C).

Far den funf- bis siebengeschossigen Gebaudeteil im Baube-
reich B ist eine Héhenlage von maximal 480.60 m .M. zulas-
sig, was ab kinftigem Niveau des Dorfplatzes einer Gesamtho-
he von ca. 20.10 m entspricht. Vom tiefstgelegenen Punkt des
gewachsenen Bodens gemessen resultiert eine grosste Héhe
von ca. 21.60 m. Es handelt sich somit nicht um ein Hochhaus
(ab 25.00 m).

Far die viergeschossigen Bauten im Baubereich A ist eine Ho-
henangleichung an die Wohnzone WG3 angestrebt, weshalb
eine Héhenkote von maximal 474.00 m .M. festgesetzt wird.
Dies entspricht einer Gesamthéhe von ca. 14.00 m. Diese Ho-
henlage setzt voraus, dass der Erdgeschossfussboden auf ei-
ner Kote von 460.00 m .M. vorgesehen werden kann und nicht
aus Grunden des Hochwasserschutzes héher gelegt werden
muss.

Im Baubereich C ist ein eingeschossiges Gebaude mit einer
Hoéhe von 465.50 m 4.M. méglich. Mit ca. 5.00 m Gesamthdhe
besteht Spielraum fiir eine publikumsbezogene Nutzung mit
angenehmer Raumhéhe. Das Gebdude gemass Projekt ,MOBI*
ist in Art und Lage fir diesen Baubereich wegleitend.

Alle im Gestaltungsplan festgelegten H6henlagen gelten unab-
héngig vom Verlauf des gewachsenen Bodens. Die zuldssigen
Hohen lassen die Realisierung der im Richtprojekt geplanten
Gebaude und Gebéaudeteile zu und enthalten dartber hinaus je
nach Situation einen Spielraum fiir die Projektierung.

Gegenlber Strassen, Wegen, Dorfplatz und Nachbargrundst-
cken sollen die Fassaden flachig und ruhig in Erscheinung tre-
ten, weshalb vorgelagerte oder auskragende Balkone zu ver-
meiden sind. Balkone sind in diesen Bereichen nach innen ge-
gen die Dachgarten zu orientieren.

Untergeschosse und Lichtschéchte kénnen tberall erstellt wer-
den. Dabei ist jedoch zu gewahrleisten, dass die Pflanzung von
Baumen namentlich im Gleiswegbereich mdglich bleibt. Im De-
tail ist die Lage der Baume mit dem Bauprojekt zu bestimmen.

Ausserhalb der Baubereiche sieht das wegleitende Projekt kei-
ne Besonderen Geb&ude im Sinne von § 273 PBG vor. Im Inte-
resse einer geniigenden Flexibilitat im Hinblick auf kiinftige Be-
durfnisse sollen Besondere Gebaude jedoch nicht ausge-
schlossen sein. Vorausgesetzt wird jedoch eine Abstimmung
solcher Bauten auf die Gesamtanlage. Gleiches gilt fur Anlagen
zur Entluftung der Tiefgarage.

10
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Nutzweise und Wohnnut-
zungen

Aussenverkauf

Zulassige Baumassen und

Gesamtnutzflachen

3.5 Nutzung

Die Nutzweisen sind in den Kernzonenvorschriften nicht naher
festgelegt, da nur zwischen massig stérenden und nicht stéren-
den Betrieben unterschieden wird. In den GP-Bestimmungen
werden bestimmte Pflichtnutzungen fir die einzelnen Bauberei-
che vorgegeben und durch mégliche Zusatznutzungen ergénzt.
Die Erdgeschosse der Baubereiche A und B sind den Ver-
kaufsgeschéften der Grossverteiler Migros und Coop vorbehal-
ten. Diese Nutzweisen tragen zur erwiinschten Belebung des
Dorfplatzes bei. Zu den Verkaufsnutzungen gehéren zudem be-
triebszugehdrige R&dume, die sich auch in Zwischengeschossen
befinden kénnen (z.B. Anlieferung, Lager, Kiihirdume, Biiros,
Aufenthaltsraum, Garderoben). Wohnungen sowie allféllige Bi-
ros und Praxen sind nur in den Obergeschossen erlaubt. Im
Baubereich C ist eine publikumsorientierte Nutzung erwiinscht
(Café, Snack-Bar, Kiosk etc.).

Flachen fir den stdndigen Aussenverkauf der Verkaufsgeschaf-
te sollen den Dorfplatz nicht beanspruchen und sind daher in-
nerhalb der Baubereiche anzuordnen. Diese Einschrénkung gilt
nicht fur Marktsténde bei periodischen Veranstaltungen wie z.B.
Wochenmarkt.

Die zul&ssigen oberirdischen Baumassen in den Baubereichen
A, B und C sind nicht vorgegeben. Die innerhalb der festgeleg-
ten Ummantelungen erzielbare bauliche Dichte kann grundséatz-
lich ausgeschdpft werden. Geméss den Angaben der Architek-
ten sind rund 56’800 m3 oberirdische Baumassen projektiert:

* Baubereich A (Coop) ca. 22'600 m3
* Baubereich B (Migros) ca. 33'000 m3
* Baubereich C (Dorfplatz) ca. 1200 m3

In Bezug auf den gesamten Geltungsbereich von 10'612 m2
entspricht dies einer Baumassenziffer von ca. 5.3 m3/m2.

Das Richtprojekt sieht Verkaufsflachen von rund 1'800 m2 bei
der Migros und von rund 1'200 m2 beim Coop vor. Hingegen
wird die Gesamtnutzflache fiir Gewerbe- und Wohnnutzungen
in den Obergeschossen beschrankt. Die Gesamtnutzflache ist
in Art. 45 BZO definiert; sie umfasst samtliche dem Wohnen,
Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden Fla-
chen mit Ausnahme der Aussenwaénde. Die situationsbezogen
festgelegten Ausmasse betragen fiir den Baubereich A max.
2'970 m2 und fir den Baubereich B max. 4'500 m2.

Ausnitzugsverschiebungen durch Umlagerung von Gesamt-
nutzflachen zwischen den Baubereichen sind nicht zuléssig.

1
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

3.6  Erschliessung und Parkierung

Zu- und Wegfahrt Die bestehende Zu- und Wegfahrt der heutigen Migros-Tief-

Tiefgarage garage wird aufgehoben. Die Erschliessung der neuen Tiefga-
rage erfolgt vom Knoten Baltenswiler-/Bahnhofstrasse her im
Trassebereich der heutigen Dorfstrasse. Bei Beibehaltung der
heutigen Knotengestaltung miussen Wendemandéver im lediglich
60 m entfernten Léwenkreisel vorgenommen werden. Der Kno-
ten ist im Hinblick auf die Inbetriebnahme der Tiefgarage unter
dem Dorfplatz verkehrstechnisch zu optimieren, sodass im be-
schriebenen Fall eine Ausfahrt aus der Tiefgarage nur nach
rechts in Richtung Kloten méglich ist. Hierfur steht ein Knoten
mit einer Lichtsignalsteuerung oder ein Kreisel im Vordergrund.

Der Kreisel wird zur Zeit favorisiert, weil er sich besser in das
Ortsbild integrieren lasst und auch Bestandteil des Gesamtver-
kehrskonzeptes mit Pfértneranlagen am Siedlungsrand ist. Der
Kreisel ist keine Grundvoraussetzung fiir die Zentrumsiiber-
bauung. Die definitive Knotengestaltung ist Gegenstand eines
separaten Projektes und wird parallel zum Dorfplatzprojekt ent-
wickelt. Im Rahmen der Zentrumsiberbauung ist jedoch in Ab-
sprache mit dem Kantonalen Tiefbauamt der Nachweis einer
verkehrstechnisch funktionierenden L&sung zu erbringen.

XN

Mdgliché Lésung mit Kreisel und Anlieferung Migrbs
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Anlieferungsbereich

Lage der Abstellplatze

Rampe auf Kat. Nr. 4101

Das Projekt fur die Migros sieht gegeniiber dem bisherigen Zu-
stand eine komplett veranderte Anlieferungslésung vor. Sie soll
als sogenannte doppelte Heckanlieferung geméss Vorgabe der
Genossenschaft Migros Zirich 2008 seitlich von der Baltenswi-
lerstrasse her erfolgen und bedingt ein Rickwartsfahrmandver.
Fir die im Richtprojekt vorgesehene Lésung ist eine Optimie-
rung anzustreben mit dem Ziel, Konflikte mit Fussgangern und
Radfahrern auf dem Gleisweg soweit méglich zu vermeiden.

Die Anlieferung zum Coop erfolgt ebenfalls als doppelte Heck-
anlieferung Uber die Breitistrasse. Damit fir die Anlieferungs-
mandver nicht das Trottoir beansprucht werden muss, soll die
bestehende Begegnungszone im Zuge der Bebauung des Bau-
bereiches A bis zur Strasse Im Lindenacher erweitert werden
(inkl. Altersheim Breiti).

Die Abstellplatze sind in den Untergeschossen der Baubereiche
sowie unter dem Dorfplatz vorzusehen.
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Tiefgarage 1. Untergeschoss

Samtliche Abstellplatze fur die Kunden der beiden Grossvertei-
ler Migros und Coop, fiir die Beschéftigten und Bewohner im
Baubereich B sowie fur Besucher sind an die Baltenswilerstras-
se anzuschliessen. Abstellplatze fur Bewohner und Beschaftig-
te z.B. im 2. Untergeschoss des Baubereiches A kénnen im
Sinne des Richtprojektes auch tiber die angrenzende Rampe
zur Tiefgarage auf der 6stlichen Nachbarparzelle Kat. Nr. 4101
(Privater Gestaltungsplan Breitipark) erschlossen werden.

R
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Tiefgarage 2. Untergeschoss
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Anzahl der Abstellplatze

Baubereich A

Im Gestaltungsplan wird die Anzahl der Abstellplatze be-
schrankt. Fix sind 40 PP fiir die Offentlichkeit, welche die heute
bestehenden 6&ffentlichen Parkplatze auf dem Dorfplatz und
dem Postplatz ersetzen.

Fir die Verkaufsnutzungen im Baubereich A sind 60 PP und im
Baubereich B 100 PP vorzusehen. Es handelt sich um Maxi-
malwerte, die um max. 10% reduziert werden kénnen. Die je-
weils festgelegte Anzahl entspricht dem Bedarf fir Kunden und
Beschéftigte der Erdgeschossnutzungen (Grossverteiler) sowie
fur Besucher der Obergeschossnutzungen (Wohnungen, Biros,
Praxen, Gewerbe). Die Besucherparkplétze fiir die Oberge-
schossnutzungen dirften zu einem wesentlichen Teil abends
und am Wochenende gefragt sein, wenn die Laden geschlos-
sen und viele Abstellplatze nicht belegt sind. Es handelt sich
somit teilweise um eine Mehrfachnutzung von Parkplatzen.

Der Bedarf der Gibrigen Nutzungen richtet sich nach Art. 45 und
46 BZO, wobei namentlich bei den Wohnungen der Spielraum
fur eine mdéglichst geringe Anzahl genutzt werden kann. Das
Zentrum von Bassersdorf ist mit dem 6ffentlichen Verkehr gut
erschlossen. Gemass der Wegleitung der Baudirektion sind die
Reduktionsfaktoren der Klasse C anwendbar. Damit kann die
Anzahl Abstellplatze fir Bewohner bis auf 70% des Grundbe-
darfs reduziert werden. Dies entspricht je nach Gesamtnutzfla-
che etwa 0.8-1.0 PP pro Wohnung.

Gemaéss den Vorgaben der Bau- und Zonenordnung nach Art.
45 und 46 waren zur Realisierung des Richtprojektes total min.
220 Abstellplatze erforderlich (Grossverteiler 116 PP, Wohnun-
gen 64 PP, Dorfplatz 40 PP). In Abweichung von Art. 45 BZO
wird dabei unabhangig von der Gesamtnutzflache 1 PP pro
Wohnung angenommen. Der Anteil Besucherparkplatze ist dar-
in miteingeschlossen.

Dieser Berechnungsgang zeigt fur das Richtprojekt folgendes
Bild:

Nutzung Flache (GNF) |Flache pro PP PP min.

Verkaufsflachen 1200 m2 100 m2 (Beschaftigte) 12 PP
40 m2 (Kunden) 30 PP

Personalraume 100 m2 100 m2 (Beschaftigte) 1PP

Wohnungen 26 WE 1 PP/WE (Bewohner 26 PP
inkl. Besucher)

Total Baubereich A 69 PP
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Baubereich B

Baubereich C

Dorfplatz

Bewirtschaftung

Vertikalverbindungen

Offentliche Fuss- und
Radwege

Veloabstellplatze

Nutzung Flache (GNF) |Flache pro PP PP min.
Verkaufsflachen 1'800 m2 100 m2 (Beschéftigte) 18 PP
40 m2 (Kunden) 45 PP
Personalraume 100 m2 100 m2 (Beschaftigte) 1PP
Wohnungen 38 WE 1 PP/WE (Bewohner 38 PP
inkl. Besucher)
Total Baubereich B 102 PP
Nutzung Flache (GNF) |Flache pro PP PP min.
Verkaufsflachen | 250 m2 100 m2 (Beschaftigte) 3PP
40 m2 (Kunden) 6 PP
Total Baubereich C 9PP
Ersatz oberirdische offentliche PP Dorfplatz 30 PP
Ersatz oberirdische dffentliche PP Postplatz 10 PP
Total Dorfplatz 40 PP

Die Abstellplatze fur Besucher- und Kunden sind zu orts- und
quartieriiblichen Gebihren zu bewirtschaften. Dies bedeutet,
dass keine Gratisparkierung méglich ist. Die Gebuihrenregelung
soll eine hohe Fluktuation der Parkplatzbelegung unterstitzen.
Mit dieser Massnahme kann eine gewisse Begrenzung der
Emissionen erreicht werden.

Von der geplanten unterirdischen Parkgarage sind innerhalb
der Baubereiche A und B zwei 6ffentlich zugéngliche Vertikal-
verbindungen zum Dorfplatz und zu den Eingangsbereichen
der beiden Grossverteiler einzurichten. Diese haben zumindest
je einen rollstuhlgéngigen Lift und eine Treppe zu umfassen.
Ein weiterer 6ffentlicher Aufgang zum Dorfplatz und zum Dorf-
zentrum ist an der Dorfstrasse vorzusehen, wobei hier eine
Treppe genigt. Die drei im Plan bezeichneten Vertikalverbin-
dungen sind in ihrer Lage nicht verbindlich. Sie missen jedoch
direkt am Dorfplatz liegen.

Es ist eine durchgehende neue Fuss- und Radwegverbindung
entlang des ehemaligen Bahntrassees zu schaffen (Gleisweg).
Im Ubrigen ist der gesamte Dorfplatz &ffentlich zugénglich.

Auf Veloabstellplatze kann bei Verkaufsgeschaften nicht ver-
zichtet werden. Fir die Baubereiche A und B sind daher in der
Né&he der Ladeneingange und Treppenhauser entsprechende
Standorte vorzusehen. Winschbar sind witterungsgeschitzte
Veloabstellplatze.
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
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Verkehrsarmer Dorfplatz Der Dorfplatz ist von Motorfahrzeugen weitgehend frei zu halten
und kann nicht als Parkplatz genutzt werden. Er dient als Mehr-
zweckflache fur Dorffeste, Veranstaltungen, Wochenmarkt so-
wie als aufenthaltsfreundlicher 6ffentlicher Aussenraum. Vorbe-
halten bleibt die Notzufahrt (Sanitat, Feuerwehr, Ziigelwagen
etc.), auch fir Anstdsser ausserhalb des Geltungsbereiches
des Gestaltungsplanes.
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3.7 Gestaltung

Besonders gute Gesamt- Es ist nicht nur eine befriedigende, sondern eine besonders gu-
te Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG gefordert. Dies ent-
spricht den Anforderungen an das Bauen in der Kernzone, aber
auch dem Anspruch der Gemeinde, Bauten und Anlagen mit
Nutzungen von 6ffentlichem Interesse Uberdurchschnittlich gut
zu gestalten.

wirkung

Visualisierung des Richtprojektes mit Blick vom Dorfplatz

Erdgeschossri]cksprﬁnge Die Erdgeschosse der Baubereiche A und B mit Aussenver-
kaufsflachen und Ladeneingangsbereichen sind zum Dorfplatz
hin einspringend auszugestalten. Diese Anforderung gilt auf
60% der an den Dorfplatz und den Gleiswegbereich grenzen-
den Fassadenlangen. Damit soll die im Modell gut zum Aus-
druck kommende kubische Offnung der platzseitigen Fassaden
sichergestellt werden. Die Platzflache wird damit optisch erwei-
tert. Innerhalb der Baubereiche ist jedoch z.B. eine Vergitterung
des Aussenverkaufsflaichen ausserhalb der Ladend&ffnungszei-
ten trotzdem mdglich.

Einspringende Erdgeschosse am Dorfplatz
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz
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Dachform Von der in den Kernzonenvorschriften vorgegebenen Schrag-
dachform soll abgewichen werden kénnen, weil die Bauten in
den Baubereichen A (Coop) und B (Migros) Schragdacher in
kernzoneniblichen Dimensionen kaum zulassen. Indem fur alle
Bauten im Geltungsbereich Flachdacher vorgeschrieben wer-
den, lasst sich ein homogenes Gesamtbild erreichen. Mit der
Begriinungspflicht wird ein Beitrag zu einem guten Mikroklima
geleistet, weil der geforderte nutzungsflexible Dorfplatz keine
grésseren Grinflachen zuldsst.

Gebéudeintegrier[e Die neu zu konzipierende Anlieferung zur Migros (Baubereich

Anlieferung B) ist geméass dem Richtprojekt nicht mehr wie bisher rucksei-
tig, sondern an der Baltenswilerstrasse und in unmittelbarer
Nahe des Fussgéngeriiberganges vorgesehen. Daher ist dar-
auf zu achten, dass mdéglichst geringe optische Beeintrachti-
gungen im &ffentlichen Strassenraum entstehen. Anzustreben
ist eine weitgehend geschlossene, aber ansprechende Fassade
gegeniber der Strasse mit baulichem Abschluss (z.B. Rolltor).

Die Anlieferung zum Coop (Baubereich A) erfolgt tiber die Brei-
tistrasse senkrecht zu dieser. Sie ist ebenfalls in das Gebdude
integriert. Auch hier ist eine méglichst unauffallige Integration
anzustreben.

Dorfplatz Der Dorfplatz ist als nutzungsneutrale Flache mit einem einheit-
lichen Erscheinungsbild zu gestalten. Einer zweckmassigen
und dauerhaften Belagsgestaltung kommt ebenso hohe Bedeu-
tung zu wie der optischen Erscheinung. Der Dorfplatz soll zum
Verweilen einladen. Daher soll er gute Aufenthaltsqualitaten
aufweisen (z.B. Sitzgelegenheiten, Schatten, Wasserspiel, Pa-
villon mit Café) und im Hinblick auf Veranstaltungen mit den né-
tigen Elektro- und Wasseranschliissen ausgestattet sein.

Im Zusammenhang mit der Detailgestaltung der Platzfldche soll
geprift werden, ob der Standort des ehemaligen Bahnhofge-
baudes als lokalhistorischer Bezug sichtbar gemacht werden
kann (z.B. Belagsgestaltung).

Gleiswegbereich Entlang dem ehemaligen Bahngeleise ist eine 6ffentliche Fuss-
und Radverbindung anzulegen. Mit gezielten gestalterischen
Eingriffen soll in diesem gut frequentierten Gleiswegbereich ein
Bezug zur ehemaligen Bahnlinie hergestellt werden. Dies soll
primér durch eine Reihe mit grosskronigen Baumen erreicht
werden. Eine rhythmisch angeordnete Beleuchtung, Belags-
wechsel oder andere Gestaltungsmittel kénnen das ehemalige
Trassée akzentuieren. Im Ubrigen |&sst der Gestaltungsplan
auch weitere Bepflanzungen zu, schreibt sie aber nicht vor.
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Beleuchtung Einer ansprechenden und zweckmassigen Beleuchtung kommt
grosse Bedeutung zu, damit das Sicherheitsempfinden gefér-
dert und die Identitat des Ortes auch in der Dunkelheit gestarkt
werden kann. Es empfiehlt sich, auf der Grundlage des Richt-
projektes ein Beleuchtungskonzept zu erstellen und dieses
fachménnisch umzusetzen. Dabei ist auch der Parkierung in
der Tiefgarage die entsprechende Beachtung zu schenken.

3.8 Larmschutz

Massig storende Die Nutzweise ist in den Kernzonenvorschriften nicht néher
Nutzungen festgelegt. Es wird nur zwischen Gebieten mit méssig stéren-

den und nicht stérenden Betrieben unterschieden. Dies bedeu-
tet, dass grundsétzlich alle kernzoneniblichen Nutzweisen zu-
I&ssig sind, sofern sie den entsprechenden Immissionsgrad be-
achten.

Das Planungsgebiet umfasst grosstenteils Kernzonenflachen
(Empfindlichkeitsstufe ES 1ll), bezieht jedoch im Osten auch ei-
nen kleineren Teil der Wohnzone W2D (ES Il) mit ein. In Ziff.
7.1 der GP-Bestimmungen ist fir den gesamten Geltungsbe-
reich des Gestaltungsplanes die Empfindlichkeitsstufe ES Il
festgelegt. Dies bedeutet, dass tUberall méassig stérende Betrie-
be zuldssig sind und die Immissionsgrenzwerte von 65 dB(A)
tags und 55 dB(A) nachts einzuhalten sind. Fiir gewerbliche
Nutzungen gelten um 5 dB (A) héhere Grenzwerte.

Mit dem Baugesuch ist der Nachweis zu erbringen, dass die
Immissionsgrenzwerte eingehalten sind. Kritisch sind nament-
lich larmempfindliche Rdume von Wohnungen im ndheren Be-
reich der Baltenswilerstrasse. Die Baltenswilerstrasse weist in
der Strassenachse einen Emissionspegel von 79.4 dB(A) am
Tag und von 69.2 dB(A) in der Nacht auf. Zur Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte sind somit in der Mitte der offenen Fens-
ter larmempfindlicher R&ume Pegelreduktionen im Ausmass
von 14.4 dB(A) tags und 14.2 dB(A) nachts erforderlich.

Kein Dispens Ein Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte mittels Ausnah-
mebewilligung im Sinne von Art. 31 Abs. 2 LSV ist ausge-
schlossen, weil der Errichtung der méglichen Gebaude kein
Uberwiegendes 6ffentliches Interesse zukommt.
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Erste und zweite Etappe

Energie

Behindertengerechtheit

3.9 Etappierung

Zusammen mit einer ersten Bebauungsetappe ist zwingend die
Tiefgarage mit der Rampe ab Baltenswilerstrasse sowie der da-
ruberliegende Dorfplatz zu realisieren. Auch ein allfalliger Krei-
sel ist in der ersten Etappe zu erstellen. Im Ubrigen ist die Etap-
pierung nicht vorgegeben. Denkbar sind folgende Szenarien:

+ Tiefgarage/Dorfplatz + Coop (Baubereiche A und C)
+ Tiefgarage/Dorfplatz + Migros (Baubereiche B und C)
+ Tiefgarage/Dorfplatz + Migros + Coop (Baubereiche A-C)

Eine allféllige Etappierung ist zusammen mit dem ersten Bau-
gesuch zu definieren und die technischen Schnittstellen zwi-
schen den jeweiligen Projekten sind aufeinander abzustimmen.

3.10 Weitere Bestimmungen

Bei 6ffentlichen Bauten und Anlagen und solchen mit grésse-
rem Publikumsaufkommen hat eine nachhaltige Energielésung
Vorbildcharakter. Minergie entspricht in hohem Masse den
Grundséatzen der Nachhaltigkeit: héherer Komfort, verbesserte
Werterhaltung und niedrigere Energiekosten. Diese Eigen-
schaften tragen in Verbindung mit einer Giberzeugenden Kon-
zeption in zeitgemésser Architektur wesentlich zu einer quali-
tatvollen Zentrumsiberbauung bei.

Neubauten haben die Minergie-Anforderungen gemass Norm
SIA 380/1 2009 zu erfullen. Die Gebdude miissen jedoch nicht
zertifiziert werden. Wesentlich ist ein entsprechend giinstiges
Heizdl-Aquivalent pro Quadratmeter Nutzflache.

Das Richtprojekt sieht vor, zur Warmeerzeugung fir die beiden
Grossverteiler die Abwadrmenutzung der gewerblichen Kéltema-
schinen zu nutzen.

Der Dorfplatz, die Tiefgarage und die Grossverteiler sind voll-
sténdig behindertengerecht auszubilden. Alle Wohnungen, all-
fallige Gewerbenutzungen sowie die Dachgarten sind ebenfalls
fir Menschen im Rollstuhl zuganglich zu machen. Zur Umset-
zung des Behindertengleichstellungsgesetzes sind nachste-
henden Richtlinien und Normalien zu beachten:

+ Norm SN 521 500, Behindertengerechtes Bauen

+ Empfehlung Wohnungsbau hindernisfrei — anpassbar,
Schweizerische Fachstelle fir behindertengerechtes Bauen,
Ausgabe 1992
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Hochwasserschutz Grundlage fur die Gefahrenkartierung Hochwasser ist im Kan-
ton Zurich das kantonale Wasserwirtschaftsgesetz (WWG).
Gemass § 22 WWG sind die Gemeinden verpflichtet, die Ge-
fahrenbereiche bei planungsrechtlichen Festlegungen und bau-
rechtlichen Verfahren zu beriicksichtigen. Der Regierungsrat
hat mit Verfugung Nr. 1189 vom 7.5.2004 die Gefahrenkarte fir
die Gemeinde Bassersdorf festgelegt. Der Perimeter des Ges-
taltungsplanes liegt zu einem grossen Teil im ,blauen Bereich®
(mittlere Gefahrdung, Gebotsbereich), d.h. die Auftretenswahr-
scheinlichkeit eines Hochwassers wird als hoch und die Scha-
densintensitat als mittel eingestuft. Eine hohe Auftretenswahr-
scheinlichkeit bedeutet, dass ein Hochwasserereignis statis-
tisch alle 30 Jahre oder haufiger zu erwarten ist.

Gemass Abflusstiefenplan liegen die Koten des Uberflutungs-
wasserspiegels bei einem hundertjahrlichen Ereignis bei ca.
460.50 (Alter Bahnhof), 459.20 (Bahnhof-/Dorfstrasse) und
459.55 m U.M. (heutige Einfahrt Migros-Tiefgarage). Bei der
Projektierung der Gebaude ist deshalb darauf zu achten, dass
Geb&dudeeingange, Tiefgaragenrampen etc. wenn méglich Uber
diesen Koten liegen. Im Baubereich A ist eine Erdgeschosskote
von 460.00 m .M. vorgesehen.

V' \el)
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2

Bild Gefahrenkarte mit Abflusstiefen
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Gemass Mitbericht des AWEL ware eine Anhebung der Bauten
auf eine hochwassersichere Kote nicht zweckmassig, weil da-
durch die Bereiche nérdlich des Gestaltungsplangebietes tber-
schwemmt wiirden. Es muss daher ein Abflusskorridor frei-
gehalten werden, der das Wasser im Ereignisfall kontrolliert
Uber das Gestaltungsplangebiet leitet und abfliessen lasst. Die
Hoéhenkoten von Gebaudedffnungen wie Eingange, Licht-
schachte oder Tiefgaragenabfahrten sind dem Abflussverhalten
im Falle eines Hochwasserereignisses anzupassen. Diese
Massnahmen sind im Baubewilligungsverfahren festzulegen.

Bei der Festlegung der Massnahmen ist der Verhaltnismassig-
keit Rechnung zu tragen. Weiter ist bei der Beurteilung der ein-
zelnen Massnahmen eine Interessenabwégung vorzunehmen.
In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass der Gestal-
tungsplan einen ortsbaulich sehr exponierten Dorfteil betrifft,
bei welchem der Einordnung und Gestaltung der Geb&ude und
der Umgebung der grosste Stellenwert zukommt. Die Interes-
sen- und Verhaltnismassigkeitsabwagung hat im Baubewilli-
gungsverfahren anhand der konkreten Projekte zu erfolgen.
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4. Erganzende Hinweise

Strassen Das Planungsgebiet grenzt im Stidwesten an die Baltenswi-
lerstrasse, die eine Hauptverkehrsstrasse (HVS) ist und auf
welcher die Radroute 759 verlauft. Im Norden grenzt der Peri-
meter des Gestaltungsplanes an die nationale Veloroute 808.
Die durchschnittliche tagliche Verkehrslast auf der Baltenswi-
lerstrasse betragt ca. 20'000 Fahrzeuge. Gemass Kantonalem
Richtplan ist die Realisierung der HLS-Verbindung Glattalauto-
bahn vorgesehen. In diesem Zusammenhang soll die Baltens-
wilerstrasse abklassiert werden.

Der Gestaltungsplan wurde mit dem Tiefbauamt vorbesprochen
und entsprechend formuliert. Es sind Projekte zur Strassenges-
taltung und Verkehrslenkung in Arbeit. Diese werden nach
Strassengesetz abgewickelt und deren Realisierung (z.B. Krei-
sel) wird zeitlich auf die Umsetzung des Gestaltungsplanes ab-
gestimmt. Das Tiefbauamt hat der vorliegenden Lésung im
Grundsatz zugestimmt. Gemass Vorpriifungsbericht ist die De-
tailplanung der Verkehrserschliessung fir die Baubereiche B
und C zwingend mit dem Strassenprojekt abzustimmen und in
Zusammenarbeit mit dem Amt fur Verkehr (AfV) zu verfeinern
und zu optimieren. Im Rahmen der Zentrumsiiberbauung ist in
Absprache mit dem AfV der Nachweis einer verkehrstechnisch
nachhaltig funktionierenden Gesamtlésung unter Einschluss
der Verkehrserschliessung fiir den Baubereich A zu erarbeiten.

Eine verkehrstechnische Voruntersuchung vom Mai 2009 zeigt
auf, dass eine Lésung mit Kreisel zweckmassig ist, wenn sie
sowohl beim bestehenden Léwenkreisel als auch beim neuen
Dorfplatzkreisel mit einer Busbevorzugung mittels Lichtsignal-
steuerung verknipft wird.

Abfallwirtschaft Das Plangebiet war im Altlastenverdachtsflaichen-Kataster
(VFK) mit dem Eintrag Nr. U.52 betroffen. Dieser rihrt von ei-
nem Olunfall im Jahre 1979 her, als auf einer Baustelle 80 |
Hydraulikdl ausliefen. Dieser Eintrag wurde im Rahmen der
Uberfiihrung des VFK in den Kataster der belasteten Standorte
(KbS) geldscht. Auf eine weitere Prufung der altlastenrechtli-
chen Situation kann im Gestaltungsplanverfahren verzichtet
werden.

Grundwasser Der Grundwasserspiegel befindet sich rund 7 m unter dem
Dorfplatz in einer H6henlage von 452.70 — 454.10 m 4.M. Der
Hochwasserspiegel liegt rund 1 m héher. Fir Bauten im
Schwankungsbereich des Grundwassers ist gemass § 70
WWG und Ziff. 1.5.3 Anhang BVV eine Bewilligung erforderlich.
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Offentliche Gewasser

Abwasser

Wasserversorgung

Ortsbild

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes befinden sich keine
Offentlichen Gewasser.

Die Entwéasserung hat sich grundséatzlich nach dem 2002 ge-
nehmigten Generellen Entwasserungsplan (GEP) der Gemein-
de Bassersdorf zu richten. Die Grundstiicksentwasserung hat
gemass Norm SN 592 000 ,Liegenschaftsentwésserung”“ von
2002 zu erfolgen. Im weiteren ist fir die Regenwasserentsor-
gung die BUWAL-Wegleitung ,Gewasserschutz bei der Ent-
wasserung von Verkehrswegen®“ von 2002 und die VSA-Richt-
linie ,Regenwasserentsorgung“ vom November 2002 zu beach-
ten. Das Gestaltungsplangebiet liegt im Gewéasserschutzbe-
reich A. Laut GEP befindet sich der Gestaltungsplanperimeter
in einer Zone mit anzustrebender Versickerung. Somit ist eine
Versickerung zu prifen und falls méglich ein entsprechendes
Projekt auszuarbeiten und mit dem AWEL zu besprechen.

Das Gestaltungsplangebiet ist trink-, brauch- und I6schwasser-
maéssig erschlossen. Die Bedirfnisse fiir einen umfassenden
Brandschutz, einschliesslich der Standorte fiir Uberflurhydran-
ten, sind mit dem Kommandanten der Feuerwehr festzulegen.

Das Amt fir Raumordnung und Vermessung (ARV) hat im Vor-
prafungsbericht vom 30.7.2009 festgehalten, dass der Gestal-
tungsplan mit seinen vorgesehenen Gesamthéhen entspre-
chend der Rechtssprechung des Bundesgerichtes auf die Ver-
einbarkeit mit dem Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder der
Schweiz (ISOS) zu priifen ist. Das ARV kommt ausdrticklich
zum Schluss, dass sich keine Widerspriiche gegentiber dem
ISOS ergeben, zumal dieses die Ortsteile Bassersdorf und Bal-
tenswil lediglich als von lokaler Bedeutung einstuft und keine
Aussagen zu schutzwirdigen Elementen in diesen beiden
Ortsteilen macht. Entsprechend der Einstufung im ISOS ist
Bassersdorf im kantonalen Inventar der schutzwiirdigen Orts-
bild von iberkommunaler Bedeutung nicht aufgefiihrt.

Das Gestaltungsplangebiet liegt in einer Randlage der Kernzo-
ne. Die bestehende Bebauung weist in seiner Ausgestaltung
weder flr sich noch im Zusammenhang mit der Gibrigen Kern-
zone Qualitaten auf, die es zu erhalten gilt. Daher ist eine
zeitgemasse Neuentwicklung dieses Kernzonenteils mit
starkerer Ausrichtung auf einen Zentrumscharakter erwiinscht
und auch vertretbar. Im Ubrigen hat eine ausgewiesene
Fachjury mit Architekten, Stadtplanern und weiteren Experten
die Projektidee ausdriicklich als ortsbildvertraglich gewirdigt.
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5. Mogliche Auswirkungen

Keine negativen Auspra- Mit dem &ffentlichen Gestaltungsplan werden die Vorausset-

zungen flr einen verkehrsarmen und attraktiven Dorfplatz ge-
giiigen 2u erwarten schaffen. Mit den beabsichtigten Massnahmen wird das Dorf-
zentrum ortsbaulich akzentuiert und die Identitat gestarkt. Das
Mikroklima wird mit den Baumpflanzungen und der Pflicht,
Flachdacher zu begrunen, nicht geschwécht. Dem Gebot der
nachhaltigen Bauweise und Energiel6sung wird mit dem Miner-
gie-Standard Rechnung getragen.

Langfristig werden trotz der gesteigerten Nutzungsmdéglichkei-
ten keine Verschlechterungen der Luftqualitat oder der Larmsi-
tuation durch die neuen Bauvorhaben erwartet. Die bestehen-
den oberirdischen Parkplatze im Bereich der Wertstoffsammel-
stelle werden durch die unterirdischen Parkplatze unter dem
Dorfplatz substituiert und auf kirzestem Weg von und zur Bal-
tenswilerstrasse gelenkt. Die Wohnquartiere werden vom Park-
suchverkehr entlastet. Das Parkplatzangebot ist der Lage im
Zentrum unter Beriicksichtigung des naheren Umfeldes ange-
messen. Zudem werden die Parkplatze bewirtschaftet.

Die Einhaltung des Immissionsgrenzwerte ist im Baubewiilli-
gungsverfahren nachzuweisen.

Im nérdlich angrenzenden Quartier (Dorfstrasse-Stiegweg-
Poststrasse) besteht eine Begegnungszone, welche die Luft-
und Larmsituation verbessert hat und die Wohnqualitat allge-
mein erhdht. Diese Begegnungszone soll im Zuge der Bebau-
ung nach Osten bis zur Strasse Im Lindenacher erweitert wer-
den.

Die geplanten neuen Bauten am Dorfplatz entsprechen nicht
mehr dem Baustil traditioneller Kernzonenbauten, sondern bil-
den mit ihren bis zu sieben Geschossen zeitgemésse Architek-
turlésungen in Zentrumslagen. Der bauliche Akzent ist Aus-
druck eines neuen Selbstbewusstseins und mit Merkpunktfunk-
tion im Ortskern. Der grossziigige Dorfplatz trennt und verbin-
det die kleinmasstablichen Bauten der Kernzone mit den gross-
volumigen Neubauten. Damit entsteht anstelle der heutigen un-
befriedigenden Situation eine neue stadtebauliche Qualitat. Aus
dem Gestaltungsplan ergeben sich keine Widerspriiche zum
ISOS.

Summarisch kann festgestellt werden, dass mit den geplanten
Bauten und Anlagen weder das Orts- noch das Landschaftsbild
negativ beeinflusst werden. Auch werden keine umweltrelevan-
ten Aspekte nachteilig verandert.
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Offentliche Auflage

Nicht bertcksichtigte
Einwendungen

Anhdrung

Vorprifung

6. Mitwirkungsverfahren

Der 6ffentliche Gestaltungsplan muss geméass § 7 PBG wéh-
rend 60 Tagen 6ffentlich aufgelegt werden. Die éffentliche Auf-
lage erfolgt vom 12.6.2009 bis 12.8.2009. Wahrend dieser Frist
konnte sich jedermann zur Planvorlage dussern und Einwen-
dungen dagegen vorbringen.

Innert der Auflagefrist gingen drei Einwendungen mit insgesamt
zwolf Antragen ein. Der Gemeinderat hat samtliche Einwen-
dungen und Antrage eingehend geprift, konnte sich jedoch der
Meinung der Einwender nicht anschliessen. Die Ablehnung von
Einwendungen sind geméass § 7 PBG in einem ,Bericht der
nicht berticksichtigten Einwendungen® zu begriinden. Dieser
Bericht ist zusammen mit dem Gestaltungsplan von der Ge-
meindeversammlung festzusetzen.

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage wurde der Gestal-
tungsplan der Zircher Planungsgruppe Glattal (Regionalpla-
nung) und den Nachbargemeinden zur Anhdrung unterbreitet.

Die Zurcher Planungsgruppe Glattal ZPG (Regionalplanung)
hat am 8.7.2009 zum Gestaltungsplan Stellung genommen. Sie
stellt fest, dass die Zentrumsiiberbauung mit Dorfplatz eine att-
raktive Aufwertung des Ortszentrums im Sinne des regionalen
Richtplans und des Leitbildes Glattal erlaubt. Die Gemeinden
Dietlikon und Lindau haben im zustimmenden Sinne vom Ge-
staltungsplan Kenntnis genommen. Die Stadt Kloten verzichtet
auf die Einreichung einer Stellungnahme zum Gestaltungsplan,
weil sie durch diesen nicht tangiert wird. Von den Nachbarge-
meinden Wangen-Brittisellen und Niurensdorf sind keine Stel-
lungnahmen eingegangen.

Der Offentliche Gestaltungsplan Dorfplatz wurde durch das Amt
fur Raumordnung und Vermessung (ARV) vorgepriift. Das ARV
stellt im Vorprifungsbericht vom 30.7.2009 fest, dass das vor-
liegende Konzept zweckmassig ist und den Gbergeordneten
raumplanerischen Zielen entspricht. Insbesondere hélt das
ARV fest, dass sich zu den Bauvorschriften und zum Situati-
onsplan keine Einwande ergeben.

Zahlreiche Hinweise in den Mitberichten sind in den vorliegen-
den Erlauternden Bericht eingeflossen, namentlich zu den As-
pekten Ortsbild, Hochwassersicherheit, Grundwasser, Lufthy-
giene und Verkehrserschliessung.
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Die von der Fachstelle Larmschutz (FALS) verlangte und vom
Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) empfohlene
obere Begrenzung der Zahl der Parkplatze wurde in den Be-
stimmungen und dem Erlduternden Bericht beriicksichtigt. Die
gemass offentlicher Auflage vorgesehene Anzahl Abstellplatze
wurde als Maximalwert festgelegt.

Gemeindeversammlung Der Offentliche Gestaltungsplan Dorfplatz wurde von der Ge-
meindeversammlung am 22.10.2009 festgesetzt. Gleichzeitig
wurde der am 14.3.2006 festgesetzte gleichnamige Gestal-
tungsplan aufgehoben.

Nach der Festsetzung ist der Offentliche Gestaltungsplan Dorf-
platz durch die Baudirektion zu genehmigen.

7. Fazit

Gestaltungsplan ist Die Beteiligten sind Uiberzeugt, dass der vorliegende &ffentliche
zweckméssig Gestaltungsplan Dorfplatz angemessen und zweckmassig ist,

die gesetzlichen Anforderungen erfillt und den &ffentlichen wie
privaten Anliegen gleichermassen entspricht.
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