Baudirektion
Kanton Zurich ARV 120 /2008

VERFUGUNG

vom 10. November 2008

Bassersdorf. Privater Gestaltungsplan ,,Breitipark®

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 24. Juni 2008 stimmte die Gemeindeversammlung Bassersdorf dem privaten Gestal-
tungsplan ,,Breitipark zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Bescheinigung der
Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 19. August 2008 und des Bezirksrats Biilach
vom 4. August 2008 kein Rekurs erhoben. Mit Schreiben vom 8. Oktober 2008 ersucht die

Gemeinde Bassersdorf um Genehmigung der Vorlage.

Der Planungsperimeter befindet sich in der Wohnzone W2D 1,9 und in der Wohn-/
Gewerbezone WG3 2,5 an der Breitistrasse. Auf dem Areal sollen Familien- und Alters-
wohnungen realisiert werden. Das Uberbauungskonzept ist aus einem mehrstufigen Wett-
bewerbsverfahren hervorgegangen. Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Uberbauung. Der Gestaltungsplan regelt insbesondere die Zahl,
die Lage und die dusseren Abmessungen der Bauten. Geregelt sind ferner die Erschlies-

sung und die Parkierung.

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

Die Baudirektion verfiigt:

L. Der private Gestaltungsplan ,,Breitipark®, dem die Gemeindeversammlung Bassers-
dorf am 24. Juni 2008 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Wir erlauben uns, fiir die uns durch die Bearbeitung dieser Genehmigung entstan-

denen Aufwendungen wie folgt Rechnung zu stellen:

Rechnungs- und Zustelladresse: Gemeindeverwaltung Bassersdorf
Bau+ Werke
Karl Hiigin-Platz
8303 Bassersdorf
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Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Rechnungsadresse. Ohne Ihren Gegen-
bericht innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Rechnungsadresse

korrekt und zudem identisch mit der Zustelladresse ist.

Staats- und Ausfertigungsgebithr ARV~ Fr. 504.00 8000 001266 / 83120.40.210

II. Der Gemeinderat Bassersdorf wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und
89 PBG offentlich bekannt zu machen.

IV. Mitteilung an den Gemeinderat Bassersdorf (unter Beilage von acht Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage von zwei Dossiers), sowie an

das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 10. November 2008 ARV Amt fir
081116/0Obl/Zst Raumordnung und Vermessung
Flir den Auszug:



Kanton Ziirich
Gemeinde Bassersdorf

Privater Gestaltungsplan Breitipark

Situation 1:500

Von der aktuellen Grundeigentiimerin festgesetzt am 24. Juni 2008

Namens des Gemeinderates
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Von dem kiinftigen Eigentiimer zugestimmt am 7. Mai 2008
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Namens der Gemeindeversammiung

Von der Baudirektion genehmigt am 1 0;: Nov. 2008
Fiir die Baudirektion BDVNr. 720 / oL

Suter ¢ von Kanel » Wild - AG
Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Zirich  Telefon 044 3151390  Fax 044 3151399  info@skw.ch 32387 -2.5.2008

Amt fur Raumordnung und Vermessung

Verbindlicher Inhalt

Geltungsbereich (Ziff. 2)

A Baubereich mit Bezeichnung (Ziff. 4)

Bereich fiir Uberdachung (Ziff. 4)

Freifiéiche (Ziff. 7)

(;) Baume (Ziff. 7)
‘. W Gleiswegbereich (Ziff. 7)
j:’i’ Zu- und Wegfahrt Tiefgarage (Ziff. 8)

Richtungspunkt fiir Fusswegverbindung (Ziff. 8)

Parkierung Besucher und Spitex (Ziff. 8)

\ Koordinatenpunkte

Informativer Inhalt

7 /////| Bestehende Gebaude

Zum Abbruch vorgesehene Bauten

e Rechtskraftige Verkehrsbaulinien

= ! Projektierte Gebaude

Inhalt 6ffentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz

Geltungsbereich
Gleiswegbereich
Pkt. Nr. x - Koordinate y - Koordinate Pkt. Nr. x - Koordinate y - Koordinate

1 690000.40 255316.11 10 690083.52 255262.23
2 690044.70 255300.27 1" 690062.89 255265.92
3 690063.58 255295.22 12 690071.55 255249.31
4 690059.06 255278.32 13 690061.56 255233.14
5 690039.52 255283.54 14 690003.29 255268.29
6 689994.82 255299.52 15 689985.02 255275.09
7 690066.98 255288.76 16 689991.52 255290.01
8 690087.90 255285.01 17 690016.18 255280.84
9 690083.97 255263.07 18 690050.14 255262.22
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Privater Gestaltungsplan Breitipark

Bestimmungen

Von der aktuellen Grundeigentimerin festgesetzt am 24. Juni 2008

Verwaltungsdirektor:

. il

Von den kiinftigen Eigentimern zugestimmt am 7. Mai 2008

Allreal Generalunternehmung AG

|
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Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Zg'u‘fch
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Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 24. Juni 2008

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Verwaltungsdirektor: /

?/ 2 L/
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Von der Baudirektion genehmigt am: 1 0. Nov. 2008
Fir die Baudirektion: BDV-Nr. 420/08

Suter ¢ von Kanel * Wild * AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich ~ Telefon 044 3151390 Fax 044 31513 99

info@skw.ch 32387 - 2.5.2008




Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Bestimmungen

Ortsbaulich gut gestaltete
Uberbauung

Massgebende Dokumente

Wo der Gestaltungsplan
nichts bestimmt, gelten die
Vorschriften des PBG

Bestimmungen

1. Zweck

Der Private Gestaltungsplan Breitipark bezweckt:

 die Sicherstellung einer sich gut in das Ortsbild einfligen-
den Uberbauung mit hoher architektonischer Qualitat,

* die Berucksichtigung der Bedlrfnisse von altersgerechtem
Wohnen,

e die rationelle Organisation der Erschliessung und Parkie-
rung,

e die Sicherstellung einer attraktiven Umgebungsgestaltung.

2. Geltungsbereich und Bestandteile

! Der Geltungsbereich des Privaten Gestaltungsplanes Breiti-

park ist im zugehérigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

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

3.  Erganzendes Recht

Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne
von §§ 83 ff PBG.

2 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die

Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes und der dazuge-
hérigen Verordnungen sowie des (ibergeordneten Rechts.

Uber untergeordnete Anderungen des Gestaltungsplanes
kann der Gemeinderat in eigener Kompetenz entscheiden. Sol-
che Anderungen sind éffentlich zu publizieren.

2  Suter+ von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Bestimmungen

4.  Zahl, Lage, aussere Abmessungen und

Mass der Bauten

Grundmasse Oberirdische Geb&ude durfen nur innerhalb der im Situa-
tionsplan bezeichneten Baubereiche erstellt werden. Ausge-
nommen davon sind Besondere Gebaude im Sinne des PBG:
diese durfen auch ausserhalb der Baubereiche erstellt werden.

Innerhalb der Baubereiche gelten folgende Grundmasse:
Baubereich |Zu erstellende| Gesamthdhe |Vollgeschoss- |Gebaudelange| Baumasse fir |Baumasse fiir
Anzahl max. zahl max. max. Hauptgebaude| verglaste
Gebaude (= Geb&ude- max. Balkone,
und Firsthéhe) Veranden und
andere
Vorbauten
ohne
heiztechnische
Installationen
A 2 13.5m 4 40.0 m 7584 m* | 1280 m®
B 1 13.5m 4 23.0m 3350 m® 230 m*
C1 1 13.56m 4 23.0m 2'450 m® 180 m®
C2 2 13.5m 4 23.0m 5805 m® 420 m*
Nutzungstransfer Zwischen den Baubereichen A und B und zwischen den

Grenz- und Strassenab-

stande

Gebaudeabstand

Uberdachung Garagenein-

fahrt

Baubereichen C1 und C2 kénnen max. 5% der jeweils zulassi-
gen Baumasse fir Hauptgeb&dude und verglaste Balkone udgl.
gemass Grundmasstabelle umgelagert werden.

Die zulassigen Grenz- und Strassenabstande gegeniber
Grundsticken ausserhalb des Gestaltungsplans ergeben sich
durch die festgelegten Baubereiche.

Im Baubereich A miussen Hauptgebaude unabhéngig von
ihren Seitenldngen einen Abstand von mind. 4.50 m einhalten.

Die Hauptgeb&ude in den Baubereichen C1 und C2 missen
unabhangig von ihren Seitenldngen einen Abstand von mind.
10.00 m einhalten.

Innerhalb der als Bereich fur die Uberdachung der Garagen-
einfahrt bezeichneten Flache darf eine Uberdachung mit einer
Gebaudehdhe von max. 3.00 m ab dem gestalteten Terrain
gebaut werden.

3 Suter * von Kanel * Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Bestimmungen

Nur Wohnnutzung und
nicht storende Betriebe

Gute Gesamtgestaltung

5. Nutzweise und Anforderungen an die
Wohnungen

In sémtlichen Baubereichen sind Wohnungen und nicht
stérende Betriebe zulassig. In den Baubereichen A und B sind
zusatzlich auch méassig stérende Betriebe zulassig.

Fur samtliche Wohnungen sind die Grundséatze fur die Pro-
jektierung von behinderten- und betagtengerechten Wohnun-
gen gemass der Broschire ,Wohnungsbau hindernisfrei — an-
passbar® der Schweizerischen Fachstelle fiir behindertenge-
rechtes Bauen zu beachten und umzusetzen.

Mindestens 90% der Wohnungen in den Baubereichen A, B
und C1 sind nach den Grundsatzen des Konzeptes ,Familien-
und Alterswohnungen Breitipark” zu betreiben. Werden die im
Konzept beschriebenen Dienstleistungen von den Bewohnern
nicht nachgefragt, kann der Anteil an diesen Wohnungen um
maximal die Hélfte reduziert werden. In begriindeten Féllen
kann der reduzierte Anteil in Absprache mit dem Gemeinderat
weiter unterschritten werden. Wohnungen im Bereich C2, wel-
che das Konzept ,Familien- und Alterswohnungen Breitipark*”
ebenfalls nutzen, kénnen angerechnet werden.

6.  Gestaltung der Bauten und Anlagen

Die Bauten und Anlagen sind fur sich und im Zusammen-
hang mit der baulichen Umgebung so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung entsteht. Diese Anforderungen
gelten auch fur Materialien und Farben. Fiur die Beurteilung
sind die Bestimmungen von § 71 PBG sinngeméss anwendbar.

Das aus dem Studienauftrag Breitipark siegreich hervorge-
gangene Projekt hat fur die Gestaltung der Geb&ude und der
Umgebung wegleitenden Charakter.

Fur die ganze Uberbauung ist beziiglich Fassadengestal-
tung, Dachform, Dachabschluss, Balkone udgl. eine einheitliche
Architektursprache umzusetzen. In analoger Weise gilt dies
auch fur die Umgebungsgestaltung.

Fir Hauptgebaude sind nur Flachdacher zuléassig. Fur Be-
sondere Gebdude im Sinne des PBG sind auch andere Dach-
formen zuldssig. Flachdacher sind zu begriinen, soweit sie
nicht zur Nutzung von Sonnenenergieanlagen beansprucht
werden.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Bestimmungen

Dachaufbauten

Ansprechende Gestaltung

Die Dacher durfen nicht als Terrasse, Dachgarten udgl.
genutzt werden.

0 Anlagen fir die Gewinnung von Strom und die Produktion
von Warme durch Sonnenlicht sind auf allen Dachern und an
allen Fassaden gestattet, sofern sie sich gestalterisch gut ein-
fugen.

" Technisch bedingte Dachaufbauten wie Liftuberfahrten, Ka-
mine, Luftungsrohre, Anlagen fur die Nutzung von Sonnenener-
gie udgl. durfen die Dachflache um max. 2.00 m Uberragen. Die
Anzahl dieser Dachaufbauten ist auf das technisch notwendige
Ausmass zu beschrénken.

7. Umgebungsgestaltung

Die im Plan bezeichnete Freiflache ist so zu gestalten und
auszustatten, dass eine besonders gute Aufenthaltsqualitat und
Gesamtwirkung resultiert. Diese Anforderungen erfullt das im
Siegerprojekt des durchgefiuhrten Studienauftrages dargestellte
Freiflachenkonzept. Innerhalb der Freiflache sind Spiel- und
Ruheflachen, Wiesen, Wege sowie Besondere Gebaude, die im
Zusammenhang mit der Nutzung der Freiflache stehen, wie
Gerateschuppen, Witterungsschutz udgl., zulédssig.

2 Far die nach dem Konzept ,Familien- und Alterswohnungen

Breitipark® betriebenen Wohnungen sind 10% der zum Wohnen
genutzten Gesamtnutzflache als Ruheflachen oder Freizeit-
und Pflanzgéarten an zweckmassiger Lage auszuscheiden, zu
gestalten und dauernd ihrem Zwecke zu erhalten. Fur die
Ubrigen Nutzungen gelten die Bestimmungen der Bau- und
Zonenordnung.

Der im Plan gezeigte Gleisweg und die Baumpflanzungen
sind wegweisend fur die Aussenraumgestaltung. Die Gestal-
tung des Gleisweges und die dazu gehérende wegbegleitende
Baumbepflanzung missen auf die im Gestaltungsplan Dorfplatz
festgelegten Grundsatze abgestimmt werden.

5 Suter+ von Kanel « Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Bestimmungen

Zu- und Wegfahrt zur
Tiefgarage

Anzahl Parkplatze

Richtungspunkte fur
Fusswegverbindungen

Wasser, Abwasser, Strom

Erneuerbare Energien

8.  Erschliessung und Parkierung

Die Zu- und Wegfahrt zur Tiefgarage hat ausschliesslich
Uber die Breitistrasse an der im Situationsplan bezeichneten
Stelle zu erfolgen.

Wird auf der Nachbarparzelle Kat.-Nr. 4100 eine Tiefgarage
erstellt, besteht die Méglichkeit diese benachbarte Tiefgarage
unterirdisch mit der Tiefgarage innerhalb des Gestaltungsplan-
gebietes zu verbinden und die Zu- und Wegfahrt mitzubenut-
zen. Die Erstellungs- und Unterhaltskosten werden anteilmassig
von den beteiligten Parteien getragen. Die Einzelheiten werden in
einem separaten Vertrags werk geregelt.

Die Anzahl der zu erstellenden Autoparkplétze betragt fur
die Wohnungen die nach den Grundsétzen des Konzeptes
.Familien- und Alterswohnungen Breitipark“ betrieben werden
0.25 PP / Wohnung. Fir die Ubrigen Nutzungen richtet sich die
Anzahl der Parkplatze nach den Bestimmungen in der Bau- und
Zonenordnung.

4 Alle Bewohner- und Beschéftigtenparkplatze sind in der Tief-

garage innerhalb des Gestaltungsplanperimeters anzuordnen.
Eine angemessene Zahl der Parkplatze ist als Behinderten-
Fahrzeugabstellplatze auszubauen und zu bezeichnen.

Die Besucherparkplatze sowie die Parkplatze fiur die Spitex,
Arztpraxis, Podologie udgl. sind oberirdisch an den hierfur be-
zeichneten Stellen innerhalb des Gestaltungsplanperimeters
anzuordnen. Die Mindestzahl richtet sich nach den Bestimmun-
gen der Bau- und Zonenordnung. Es sind mindestens zwei die-
ser Parkplatze als Behinderten-Fahrzeugabstellplatze auszu-
bauen und zu bezeichnen.

Zwischen den im Situationsplan bezeichneten Richtungs-
punkten ist ein rollstuhlgéngiger Fussweg anzulegen. Die Breite
hat mindestens 1.50 m zu betragen.

9. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Grundstiicksflache inkl.
Ableitung des unverschmutzten Oberflachenwassers erfolgt
Uber die in den angrenzenden Strassen resp. innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters verlaufenden Werkleitungen.

Die Bauten sind so auszuristen, dass der zulédssige Ener-
giebedarf fur Heizung und Warmwasser vollstédndig mit erneu-
erbaren Energien gedeckt wird.

Suter « von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Bestimmungen

Altlastenentsorgung und
Gebaudeabbriche

ES Il und ES I

Genehmigung

10.  Altlasten und Abbruch bestehender
Gebaude

Die auf dem Gestaltungsplangebiet stehenden Bauten sind
innert 4 Monaten nach Inkrafttretung des Gestaltungsplanes
abzubrechen. Samtliche innerhalb des Gestaltungsplanes lie-
genden Altlasten sind durch die Gemeinde Bassersdorf gemass
den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften zu entsorgen. Die
Entsorgung erfolgt zusammen mit den Aushubarbeiten fiir die
geplante Uberbauung.

11.  Larmschutz fir die Baubereiche A und B

Im Gestaltungsplangebiet gilt fur die Baubereiche A und B die
Empfindlichkeitsstufe Il und fur die Baubereiche C1 und C2 die
Empfindlichkeitsstufe .

12.  Inkraftsetzung

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der Genehmigung in Kraft.

7 Suter+ von Kanel * Wild * AG
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Kanton Ziirich
Gemeinde Bassersdorf

Privater Gestaltungsplan Breitipark

Bericht gemass Art. 47 RPV

o

Geplante Ubeauung Breitipark

Suter * von Kanel * Wild * AG
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Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV
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Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Erauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Projektwettbewerb Dorf-
platz als Grundlage fr
weitere Planungen

Lage des Gestaltungsplangebietes
im Dorfkern

1. Ausgangslage

Im Jahr 2004 veranstaltete der Gemeinderat Bassersdorf einen
Projektwettbewerb mit dem Ziel, das Dorfzentrum in verschie-
denen Etappen neu zu gestalten. Gegenstand der Etappe C
(Bereich alter Werkhof resp. Gestaltungsplanperimeter) war
auch die Platzierung und Erstellung von Alterswohnungen bzw.
altersgerechten Wohnungen gegeniiber dem Altersheim Breiti
im Gebiet Breitistrasse / Im Schénengrund. An diesem Standort
sollen ca. 50 altersgerechte Mietwohnungen,
Familienwohnungen sowie Eigentumswohnungen entstehen.

Im Herbst 2005 wurde in 4'560 Haushaltungen der Gemeinde
Bassersdorf eine Bedarfsabklarung betreffend Alterswohnun-
gen durchgefiihrt, um das Interesse an Seniorenwohnungen
abzuklaren. Bei einem Ricklauf von rund 14% der Fragebogen
wurde in 140 Fallen ein Interesse an altersgerechten Wohnun-
gen angemeldet. Die Nachfrage fir die geplante Anzahl Woh-
nungen ist somit vorhanden und als gross einzuschatzen.

Die Alterswohnungen sollen nicht durch die Gemeinde, sondern
durch einen privaten Investor erstellt und durch ein professio-
nelles Unternehmen betrieben werden. Dies insbesondere des-
halb, weil der Gemeinderat zum Schluss gekommen ist, dass
die Erstellung und das Betreiben von Alterswohnraum nicht zu
den Kernaufgaben der Gemeinde gehoért.

3 Suter von Kanel + Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Durchfiihrung eines
Investorenwettbewerbes

Projektwettbewerb auf
Basis des Bebauungs-
konzeptes aus dem

Investorenwettbewerb

Sicherung der Anliegen der
Offentlichkeit

Um eine geeignete Unternehmung fir die Planung und Ausfih-
rung dieses Projektes zu finden, fihrte der Gemeinderat einen
Investorenwettbewerb unter 5 Teams, bestehend jeweils aus
einem Investor (z.B. Bank, Versicherung usw.), einem Ent-
wickler (z.B. GU, TU usw.) und einem Betreiber (z.B. Genos-
senschaft, Stiftung usw.) durch. Als Siegerin wurde die Arbeits-
gemeinschaft Allreal Generalunternehmung AG, Zirich, und
Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Zirich (WSGZ), Zurich,
erkoren. Ein Betreiberkonzept wurde von der Genossenschaft
Zukunftswohnen 2. Lebenshalfte, Wallisellen, entwickelt.

Eine Bedingung des Investorenwettbewerbs war, dass die Inve-
storin einen Studienauftrag auf der Grundlage des eingereich-
ten Bebauungskonzeptes ausrichtet. Die Allreal Generalunter-
nehmung AG fihrte daher 2007 einen Studienauftrag durch, zu
dem sie finf Architekturbiiros einlud. Ziel des Studienauftrages
war es, auf der Basis des vorgegebenen Bebauungs- und Be-
triebskonzeptes Vorschléage fur die Gestaltung einer ortsbaulich
und architektonisch Gberdurchschnittlichen und wirtschaftlich
tragbaren guten Wohniberbauung zu erarbeiten. Das sieg-
reiche Projekt des Biiros Oberholzer + Riegg, Rapperswil,
dient als Basis fiur die Ausarbeitung des privaten Gestaltungs-
planes fir das Planungsareal (vgl. ,Studienauftrag: Bericht des
Beurteilungsgremiums®, 27.8.2007, Allreal Generalunterneh-
mung AG, Zrich).

Fur die Konzeption der Umgebungsgestaltung und deren Aus-
fuhrung ist die Hager Landschaftsarchitektur AG verantwortlich.
Dieses Buro ist auch fir die Aussenraumgestaltung des Gestal-
tungsplans Dorfplatz zusténdig. Die Schnittstellen zwischen
den beiden Gestaltungspléanen sind somit optimal koordiniert.

Die fur die Offentlichkeit wichtigen Rahmenbedingungen, bei-
spielsweise die Nutzungssicherung oder das Betreiberkonzept,
wurden einerseits mittels eines Vertrages zwischen der Ge-
meinde und der Investorin gesichert und haben andererseits
Eingang in die Vorschriften zum vorliegenden Gestaltungsplan
gefunden.

4 Suter+ von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

BZO und (ibergeordnetes
Recht

Gemass BZO zulassige
Baumasse

Abweichende Regelungen
fur den Investorenwettbe-
werb und den Studienauf-
trag

2. Baurechtliche
Rahmenbedingungen

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes umfasst die Par-
zelle Kat.-Nr. 4101 mit einer Flache von 6’733 m®. Die Parzelle
gehort gemass gultigem Zonenplan teilweise zur Wohnzone
W2D 1.9 und teilweise zur Wohn-/Gewerbezone WG3 2.5. Da
mit dem Gestaltungsplan die Anforderungen an Arealtberbau-
ungen im Sinne von § 71 PBG erfillt werden, kann ein Aus-
nutzungszuschlag von einem Zehntel beansprucht werden (Art.
33 Abs. 2 BZO). Insgesamt ist damit mit der Regelbauweise
eine bauliche Dichte von ca. 2.4 m*/m? erreichbar.

Zone W2D 1.9 WG3 2.5 Total
Landanteil 3648 m?| 3085m?’| 6733m’
Baumassenziffer 1.90 m*m?| 2.50 m%/m?
Arealbonus 10% 0.19 m*m?| 0.25 m*/m?
Zulassige Baumasse 7'624 m*| 8484 m°’| 16108 m’

Da durch das gewahlte mehrstufige Verfahren — Investoren-
wettbewerb, danach Studienauftrag — die Garantie fiur eine
Uberbauung mit hoher stadtebaulicher Qualitat besteht und
aufgrund des Umstands, dass das Land der Gemeinde
Bassersdorf gehért und diese eine angemessene Rendite beim
Landverkauf erzielen méchte, wurden bereits im Vorfeld dieser
Planung folgende Regelungen festgelegt, die Gber die in der
BZO festgelegten Regelungen hinausgehen und einen Gestal-
tungsplan notwendig machen:

+  Unabhéangig von der jeweiligen Zone durfen maximal vier
Vollgeschosse mit entsprechender Gebaudehdhe realisiert
werden.

+  Als oberstes stadtebaulich vertragliches Mass gilt fur
Hauptgebaude eine Baumassenziffer von 2.85 m®/m?. Fur
Wintergarten, geschlossene Loggien udgl. darf eine zusétz-
liche Baumasse von 0.25 m*/m?, die dem Energiesparen
dienen, konsumiert werden.
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Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Strassenabstand

Mehrlangenzuschlag

Hochwasserschutz

Ausser entlang der Breitistrasse bestehen bei den umgebenden
Strassen keine Baulinien. Der Strassenabstand von min.

6.00 m ist einzuhalten. Fur unterirdische Gebaude gilt Art. 39
BZO. Ausnahmen im Gestaltungsplan werden gesondert aus-
gewiesen.

Ein allfélliger Mehrlangenzuschlag ist nur gegeniiber der aus-
serhalb des Planungsperimeters liegenden westlichen Nach-
barparzelle Kat. Nr. 2326 zu bericksichtigen.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gilt die
rechtskraftige Bauordnung vom 28.1.1998.

Gemass Gefahrenkarte (BDV Nr. 1189 vom 7. Mai 2004) liegt
fur den westlichen Teil des Gestaltungsplangebietes eine ge-
ringe Gefahrdung durch Hochwasser vor (gelbe Zonen). Die
Gemeinde wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
prufen, ob zuséatzliche bauliche Massnahmen ergriffen werden
missen (z.B. Festlegung von Mindesthéhen fur Lichtschachte,
Sockelmauern udgl.). Im Rahmen des Gestaltungsplanes sind
keine speziellen Vorkehrungen zu treffen.
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Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Situation, Umgebung

Vorprojekt, das dem GP zugrunde
liegt

3. Richtprojekt
3.1 Beschreibung Vorprojekt

Der stadtebauliche Grundgedanke des Siegerprojektes aus
dem Investorenwettbewerb wird mit dem vorliegenden Projekt
Ubernommen: Einzelne Geb&audevolumina gruppieren sich um
einen Hof, welcher durch den &ffentlichen Weg (ehemaliges
Bahngleis) wesentlich bestimmt wird.

Entlang der Breitistrasse sind zwei langere Gebaudekérper
angeordnet. Der kleinere dreht sich leicht ab, weitet dadurch
den Weg in einen Platz aus, welcher stirnseitig mit dem Haupt-
bau begrenzt wird. Dieser Hauptbau hat eine eigene Volumen-
proportion, er ist niedriger als die anderen Gebaude des Pla-
nungsperimeters. Dadurch weist er auf seine spezielle Funktion
hin. Mit dem Strassenriicksprung sowie dem grésseren Gebau-
deabstand wird klar ein Hauptzugang geschaffen, welcher in
den Hof fuhrt. Der Kopf des Hofes wird mit den gemeinschaft-
lichen Nutzungen begrenzt. Im Suden wird der ,Hofweg“ mit
drei Bauten begrenzt, die durch ihre Feinkérnigkeit Bezug zur
angrenzenden Umgebung nehmen.

Die Ausdrucksform der einzelnen Gebaude sowie des gesam-
ten Ensembles entspricht durch die kompakte einfache Ge-
baudestruktur einer ruhigen, iberschaubaren Siedlung. Durch
die leichten, gegenseitigen Verschiebungen der Volumen wer-
den Durchblicke erzeugt. Die Ausblicke sind nicht nur frontal.
Die einzelnen Wohnungen sowie deren Aussenrdaume haben
alle voneinander respektable Absténde.
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Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Erschliessung

Funktionalitat, Flexibilitat

Das Uber den Planungsperimeter gelegte Wegnetz erméglicht
den Fussgangern einen allseitigen Anschluss an das besteh-
ende bzw. geplante Fusswegnetz. Die Bedeutung der einzel-
nen Wege ist in den Wegbreiten ablesbar.

Eine mégliche Zusammenarbeit mit dem bestehenden Alters-
heim Breiti wird durch die Abdrehung des Hauses 3 rdumlich
unterstitzt. Die Gebaudestellung erméglicht eine grosszigige
Vorfahrt und eine ablesbare Adressbildung.

Die im sudlicheren Bereich gelegenen Wohngebzude werden
Uber den ,Bahnweg"” erschlossen. Einerseits wird dadurch die
Privatsphéare der Gartenwohnungen (vor allem bei Eigentum)
bewahrt, andererseits wird der Hof belebt. Dies ist wiederum fur
die alteren Bewohner interessant (Beobachten vom Balkon,
Durchmischung Jung und Alt).

Im Westen bindet ein 6ffentlicher Fussweg das angrenzende,
sudliche Wohngebiet an das Wegnetz.

Der motorisierte Verkehr wird konzentriert an der Breitistrasse
abgewickelt. Die Parkplatze sind in einer grossen, tbersichtli-
chen, unter dem Hofraum gelegenen Einstellhalle unterge-
bracht.

Die Grundrisse sind klar gegliedert und zoniert. Die nordseitig
den Wohnungen vorgelagerte halbéffentliche Zone dient als
Erschliessungs- und Begegnungszone. Die Wohnungen als
privater Bereich sind wiederum klar gegliedert in Zonen der
dienenden Raume (Kiiche, Nasszellen, Reduit), Erschliessung
intern, Wohnen/Schlafen sowie dem privaten Aussenraum
(Balkon). Die Zimmerschicht richtet sich mehrheitlich nach
Suden aus.

Die Grundrisse der Eigentumswohnungen heben sich von de-
nen der Mietwohnungen ab. Die Fensterfronten im Wohnbe-
reich sind grossziigig gegen Siiden gedéffnet.

Das an gut zugéanglicher Stelle situierte Café belebt den Hof. Es
kann auch als Mehrzweckraum dienen.

Als Option ist anstelle von Wohnungen auch eine Einrichtung
fur die ausserfamiliare Betreuung von Kindern im Erdgeschoss
der Hauser 1-4 méglich. Die sudlich vorgelagerte Blumenwiese
bietet den Kindern eine ungeféhrliche Aussenspielflache.
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Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Schaffung einer Hauskom-
mission als Bindeglied zwi-
schen Verwaltung und Be-
wohnerschaft

Alters- und Familienwoh-
nungen zur Forderung der
Durchmischung von Jung
und Alt

Bereitstellung von
Gemeinschaftsraumen

3.2 Betriebskonzept

Die nachfolgenden Ausfiihrungen sind der Weisung zur Ge-
meindeversammlung vom 11. September 2007 der Gemeinde
Bassersdorf enthommen.

,Wohnen im Alter in Alterseinrichtungen, welche rund um die
Uhr Dienstleistungen garantieren, werden dann in Anspruch ge-
nommen, wenn der Verbleib in der eigenen Wohnung aus ar-
chitektonischen, organisatorischen, gesundheitlichen und nach-
barschaftlichen Griinden nicht mehr méglich ist. Als Betreiberin
der Alterswohnungen ist die ,Genossenschaft Zukunftswohnen
2. Lebenshalfte“, Wallisellen vorgesehen. Bei Bedarf entwickelt
die Genossenschaft mit den zukinftigen Bewohnerinnen und
Bewohnern die Struktur einer Hausgemeinschaft in Form der
,2Hauskommission und unterstitzt die Aktiven in den verschie-
denen Bereichen, damit sich die Liegenschaft zu hoher Lebens-
qualitat dank guter Nachbarschaft entwickelt und ein guter Zu-
sammenhalt unter den Bewohnerinnen und Bewohnern ge-
schaffen werden kann.

Die Siedlung Breitipark soll auch passende Wohnangebote fir
Singles und Paare in der 2. Lebenshélfte anbieten, welche ein
selbstbestimmtes und gemeinschaftsorientiertes Wohnen er-
méglichen. Um eine gute Durchmischung in der Siedlung zu er-
reichen, sollen zudem auch Familienmietwohnungen sowie Ei-
gentumswohnungen angeboten werden. Weiter ist geplant, in
der Uberbauung die Spitex anzusiedeln.

Wichtiger Bestandteil der Alters- und Familiensiedlung sind die
gemeinschaftsférdernden Massnahmen. Aus baulicher Sicht
soll ein Gemeinschaftsraum entstehen, der z.B. fir Spielnach-
mittage oder einen Mittagstisch genutzt werden kénnte. Die
Hauseingangspartie an der Breitistrasse soll als Lounge oder
Info-Desk nutzbar gemacht werden. In Gastezimmern oder
Ateliers sollen Besucher adaquat untergebracht werden. Diese
kénnen auch temporar gemietet werden kénnen.
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Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Verfahren

4. Formelles

Der Private Gestaltungsplan wirkt wie eine Spezialbauordnung,
welche die allgemeinen Regelungen erganzt. Mit dem Gestal-
tungsplan kénnen massgeschneiderte Bauvorschriften erlassen
werden. Die rechtlichen Grundlagen fiur den Privaten Gestal-
tungsplan sind in den §§ 83 ff PBG geregelt.

Der Private Gestaltungsplan Breitipark ist von den Grundeigen-
tumern festzusetzen. Da der Gestaltungsplan von der Grund-
ordnung abweicht, bedarf er der Zustimmung der Gemeinde-
versammlung und der Genehmigung durch die Baudirektion.

Der Gestaltungsplan zwingt nicht zum Bauen; er legt lediglich
fest, in welchem Ausmass zusétzliche Bauten und Anlagen rea-
lisiert werden durfen. Der Gestaltungsplan ist auch kein Bau-
projekt. Samtliche baulichen Veranderungen bedurfen deshalb
noch einer baurechtlichen Bewilligung.

Prinzip Gestaltungsplanphasen

By, T
ST
[ \
N ..
\ ;
AR \M\R\\ N B - \
| SR
Idee Rechtliche Formulierung Realisierung
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Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Kleiner Projektierungs-
spielraum

Geltungsbereich

5. Erlauterungen zum
Gestaltungsplan

5.1 Allgemein

Dem Gestaltungsplan liegt das in Kapitel 3 beschriebene Vor-
projekt zugrunde. Um den projektierenden Architekten und In-
genieuren einen angemessenen Spielraum zu gewahren, wur-
de die Bebauungsvariante nicht als verbindlich erklart; diese
hat lediglich wegleitenden Charakter. Die Baubereiche sowie
die Vorschriften wurden dementsprechend mit einem Projektie-
rungsspielraum versehen, so wie ihn auch das PBG vor-
schreibt. Dementsprechend wirkt der Gestaltungsplan abstrakt,
da er ja noch kein Projekt ist, sondern erst die Randbedingun-
gen dazu darstellt. Ob dieser Spielraum zweckmassig genutzt
wird, muss die Baubehérde im Rahmen des Baubewilligungver-
fahrens beurteilen.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die
Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes und der dazuge-
hérigen Verordnungen sowie des Bundesrechts.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes umfasst die Par-
zelle Kat.-Nr. 4101 mit einer Flache von 6'733 m” Die Parzelle
Kat.-Nr. 4101 gehért geméss gultigem Zonenplan teilweise zur
Wohnzone W2D 1.9 und teilweise zur Wohn-/Gewerbezone
WG3 2.5.

Der Perimeter wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die Breitistrasse

Im Osten:  durch die Strasse ,Im Lindenacher”

Im Stiden:  durch die Strasse ,Im Schénengrund”

Im Westen: durch die Parzellen Kat.-Nrn. 2326 und 4100

11

Suter ¢ von Kanel » Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Baubereiche mit
Projektierungsspielraum

Bauvolumen

Nutzungstransfer

Gebaudehohe

Besondere und
unterirdische Gebaude

5.2 Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Bauten

Der Gestaltungsplan sieht vier Baubereiche vor, wobei zwei
dieser vier Baubereiche unmittelbar aneinander grenzen. Die
Baubereiche lassen den projektierenden Architekten und Inge-
nieuren durch ihre dusseren Abmessungen einen angemesse-
nen Spielraum.

Mit dem Gestaltungsplan wird eine Baumasse von 2.85 m°/m?
fur Hauptgebaude festgelegt, um die von der Gemeinde ange-
strebten rund 50 Alters- und Familienwohnungen realisieren zu
kénnen. Die Laubengénge, die die Wohnungen erschliessen
und mit Glaselementen geschlossen werden kénnen, wie auch
die Balkone, die ebenfalls mit Glaselementen geschlossen wer
den kénnen, sind Gber eine separate Baumasse realisierbar.
Die Idee ist, diese Zonen als Pufferzonen zwischen dem kalten
Aussenraum und dem warmen Innenraum wirken zu lassen
und somit die Heizenergie nachhaltig zu reduzieren.

Um bei der Verteilung der Baumasse auf die einzelnen Baube-
reiche einen gewissen Spielraum offen zu halten, durfen max.
5% des pro Baubereich zuldssigen Bauvolumens auf den be-
nachbarten Baubereich umgelagert werden. D.h. 5% der Bau-
masse diurfen vom Baubereich A in den Baubereich B und um-
gekehrt sowie vom Baubereich C1 in den Baubereich C2 und
umgekehrt transferiert werden.

Es sind max. viergeschossige, flach gedeckte Geb&aude bis zu
einer Gesamthéhe (Gebaude- und Firsthéhe) von 13.50 m
erlaubt. Dies entspricht in etwa der Gesamthéhe der umliegen-
den dreigeschossigen Uberbauungen mit Attika- bzw. Dach-
geschoss.

Einzelne Besondere Gebaude im Sinne des PBG durfen auch
ausserhalb der Baubereiche erstellt werden. Diese sollen dem
Aufenthalt und der Erholung dienen. Fir die Anordnung von
Besonderen Gebauden gegeniuber Nachbargrundstiicken gel-
ten die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung.

Unterirdische Geb&ude und Geb&udeteile im Sinne des PBG
diurfen ebenfalls ausserhalb der Baubereiche erstellt werden.
Diese unterliegen bis auf die rechtsgiltigen Verkehrsbaulinien
keinen Abstandsvorschriften.
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Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Gebaudeabstand

Abfahrt Tiefgarage

Grundwasser

Abb. links: Ausschnitt aus der
Grundwasserschutzkarte

Abb. rechts: Ausschnitt aus der
Gewasserschutzkarte

Das Richtprojekt sieht im Baubereich A zwei Hauptgeb&aude
vor, die in einem Abstand von 4.50 m zueinander angeordnet
sind. Bereits im Vorfeld zum Gestaltungsplan wurde als
Grundsatz festgehalten, dass entlang der Breitistrasse keine
allzu lange Fassadenfront entstehen soll und dass deshalb
mind. 3 Hauptgebaude entlang der Breitistrasse anzuordnen
sind. Im Baubereich B wird eines dieser Gebaude platziert, im
Baubereich A sind daher zwei Hauptgebaude zu realisieren, die
zueinander einen Abstand von mind. 4.50 m einhalten mussen.
Somit kann eine Riegelwirkung vermieden werden.

Die Einfahrt zur Tiefgarage befindet sich unmittelbar an der
Grenze zur Nachbarparzelle Kat.-Nr. 4100 (Gemeinde Bassers-
dorf). Um eine Uberdeckung der Rampe realisieren zu kénnen
erlaubt der Gestaltungsplan die Erstellung eines max. 3.00 m
hohen Bauwerkes entlang der Parzellengrenze. Der Eigen-
tumer von Kat.-Nr. 4100 hat die Méglichkeit die Rampenanlage
mitzubenutzen und eine Tiefgarage daruber zu bedienen.
Details bezlglich Kostenbeteiligung, Unterhalt, Haftpflicht etc.
werden im Zeitpunkt des Baubewilligungsverfahrens geklart
und bei Bedarf vertraglich zwischen den Parteien geregelt.

Gemass der Grundwasserkarte des Kantons Zurich weist das
Gebiet Breiti eine mittlere Grundwasserméachtigkeit (2-10 m)
auf.

Gemass Gewasserschutzkarte des Kantons Zirich liegt das
Gebiet Breiti im Gewasserschutzbereich Au. Dieser Gewasser-
schutzbereich umfasst die nutzbaren unterirdischen Gewasser
sowie die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete. Gemass
Anhang 4 Ziffer 211 Abs.2 der Gewasserschutzverordnung dir-
fen im Gewasserschutzbereich Au keine Bauten erstellt wer-
den, die unter dem langjahrigen, naturlichen mittleren Grund-
wasserspiegel liegen.
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Privater Gestaltungsplan Breitipark, Bassersdorf
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Uberwiegend
Wohnnutzung

5.3  Nutzweise und Anforderungen an die
Wohnungen

Im Gestaltungsplangebiet sind Wohnungen sowie nicht und
massig stérende Betriebe zuldssig. Dazu gehéren z.B. Coif-
feurladen, Café, Schneiderateliers, Schuhmachereien, arztliche
Praxisraume, kleinere kaufméannische Betriebe, Spitex, Ein-
richtungen zur ausserfamilidaren Betreuung von Kindern usw.

Samtliche Wohnungen sind nach den Grundséatzen fir die Pro-
jektierung von behinderten- und betagtengerechten Wohnung-
en gemass der Broschire ,Wohnungsbau hindernisfrei —
anpassbar” der Schweizerischen Fachstelle fur behinderten-
gerechtes Bauen (ISBN-Nr. 3-908183-03-0) zu konzipieren.
Damit wird sichergestellt, dass die Wohnungsgrundrisse Gber
eine hohe Flexibilitat verfugen und sich wandelnden Bedirf-
nissen anpassen kdnnen. Diese Konzeption entspricht den
Anforderungen wie sie aus Art. 3 Abs. 3 BehiG und § 34 BBV |
hervorgehen.

In den Baubereichen A, B und C1 sind insgesamt ca. 40 Wohn-
ungen geplant. Davon sind mindestens 90%, d.h. 36 Wohn-
ungen alters- und betagtengerecht zu gestalten und auszu-
statten (z.B. Lift, grossziigige Nasszellen, rolistuhlgéngige
Zugange und Korridore) und nach den Grundséatzen des Kon-
zeptes ,Familien- und Alterswohnungen Breitipark“ der Genos-
senschaft Zukunftswohnen 2. Lebenshélfte zu betreiben. Das
Betriebskonzept wurde im Angebot vom 26.10. 2006 umschrie-
ben und dient als Wegweiser fiur die Aktivitaten.

Sollte die Nachfrage nach Wohnungen die nach dem Konzept
.Familien- und Alterswohnungen Breitipark® betrieben werden
kleiner sein als geplant, dann kann der Anteil dieser Wohn-
ungen um maximal die Halfte d.h. auf 18 Wohnungen reduziert
werden. Eine weitergehende Reduktion solcher Wohnungen
kann in begriindeten Fallen in Absprache mit dem Gemeinderat
erfolgen.
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Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Gesamtgestaltung

Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie zulassig

Gestaltung der Dacher

54  Gebaudegestaltung

Die Bebauung muss die Anforderungen an Arealiiberbauungen
gemass §§ 71 und 73 PBG erfillen. Im Grundsatz gilt daher,
dass die Bauten und Anlagen fir sich und im Zusammenhang
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung so zu gestal-
ten sind, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht. Dies gilt auch
far Materialien, Farben, Fassaden- und Dachgestaltung udgl.
Die einzelnen Baukdrper missen die gleiche Architekturspra-
che aufweisen. Die Qualitatsanforderungen sind im Baube-
willigungsverfahren zu prifen.

Die grossen Dach- und Fassadenflachen bieten sich fir eine
aktive und/oder passive Nutzung der Sonnenenergie an. Im
Hinblick auf die aktuelle Energiedebatte und die zukinftigen
Anforderungen im Bereich Energie- und Warmeerzeugung
werden Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie zur Warme-
oder Stromerzeugung zugelassen, aber nicht vorgeschrieben.

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters sind fir Hauptgebgu-
de nur Flachdé&cher zulédssig. Damit soll erreicht werden, dass
die Neubauten méglichst niedrig in Erscheinung treten. Mit
einer maximal zuldssigen Gesamthéhe von 13.50 m liegt die-
ses Mass gegeniber der in der Zone WG3 zuléassigen Gesamt-
héhe von 18.40 m um knapp 5 m tiefer. Die Flachd&cher sind
zu begriinen, soweit diese nicht fur Anlagen zur Nutzung erneu-
erbarer Energie genutzt werden. Eine Nutzung der Dacher als
Dachgarten udgl. ist nicht zul&ssig.

Besondere Gebaude wie z.B. Gartenlauben usw. durfen auch
andere Dachformen aufweisen.

Technisch bedingte Dachaufbauten wie Liftuberfahrten, Kami-
ne, Anlagen fur die Nutzung von Sonnenenergie udgl. sind bis
zu einer Héhe von max. 2.00 m erlaubt. Der Umfang hat sich
auf das technisch notwendige Ausmass zu beschranken.
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Grosse, zusammenhan-
gende Freiflache

Wahl der Baumsorte
gemass Konzept
.Bepflanzung Gleisweg*

Erschliessung

Anzahl Parkplatze fur
Bewohner und Besucher

5.5 Umgebungsgestaltung

Zwischen den Bauten wird eine grosse, zusammenhéngende
Flache angelegt, die nach einem einheitlichen Konzept gestal-
tet wird. Diese Flache soll sich durch eine besonders gute Auf-
enthaltsqualitédt und Gesamtwirkung auszeichnen. Das Sieger-
projekt des durchgefuihrten Studienauftrages erfullt die in den
Bestimmungen geforderten Qualitaten.

Ruckgrat der Siedlung ist der Gleisweg mit der Baumreihe, die
bis zur Strasse Im Lindenacher weitergefiihrt wird. Der zwi-
schen den Baubereichen aufgespannte Hof dient dem Aufent-
halt, dem Spiel und der Erschliessung. Er ist sparsam, aber
zweckmassig zu méblieren.

Besondere Gebaude wie Gerateschuppen, Witterungsschutz,
Gartenlaube udgl. sind auch ausserhalb der Baubereiche ge-
stattet.

Die Versiegelung der Flache ist auf das notwendige Minimum
zu beschranken.

Entlang des Gleisweges sind Baume zu pflanzen. Die zu ver-
wendende Baumsorte ist mit der Gemeinde vorgéngig zu kl&-
ren, damit die Baumreihe entlang des Gleisweges ein einheit-
liches Erscheinungsbild erhalt.

5.6  Erschliessung und Parkierung

Das Planungsgebiet ist dreiseitig von Strassen umgeben. Das
Gestaltungsplangebiet Breitipark wird tGber die Breitistrasse
erschlossen, die teilweise innerhalb einer Begegnungszone
liegt. Der Verkehr wird direkt in die neue Tiefgarage geleitet.
Von der Breitistrasse aus besteht auch eine Notzufahrt in das
Innere des Areals.

Der Hofbereich wird somit freigehalten vom MIV und die Ver-
kehrsflachen kénnen auf ein Minimum reduziert werden.

Far die Bemessung der Abstellplatzzahl gilt Art. 46 BZO. Ge-
mass BZO sind bei der Wohnnutzung 1 PP/Wohnung oder 1
PP / 80 m? GNF zu erstellen. Fur Besucher sind 1 PP / 4 Woh-
nungen, aber mind. 1 PP / MFH anzubieten. Das Richtprojekt
sieht 56 Wohnungen vor, somit missten 56 Parkplatze fur
Bewohner und 14 Parkplatze fur Besucher zur Verfiigung
gestellt werden.
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Reduktion der Anzahl
Pflichtparkplatze fur
Alterswohnungen

Anordnung der Parkplatze

Fusswege

Da mindestens 18 Wohnungen aber nach dem Konzept
,Familien- und Alterswohnungen Breitipark® betrieben (Alters-
wohnungen) und vermietet werden, erscheint eine Reduktion
der notwendigen Parkplatzzahl angemessen zu sein. Unter-
suchungen des Bundesamtes fur Wohnungswesen (BWO) ha-
ben gezeigt, dass pro vier Wohnungen fir Betagte erfahrungs-
gemass nur ein Parkplatz vermietbar ist. Aus diesem Grund
darf die gemass BZO erforderliche Parkplatzzahl fur Bewohner
bei Wohnungen die nach dem Konzept ,Familien- und Alters-
wohnungen Breitipark” betrieben werden auf 0.25 PP / Wohn-
ung reduziert werden. Diese Reduktion ist abh&ngig vom Status
der Wohnung als Alterswohnung. Die Umnutzung einer Alters-
wohnung in eine gewdhnliche Wohnung wiirde die Erh6hung
der erforderlichen Parkplatzzahl nach sich ziehen.

In der geplanten Tiefgarage werden 48 Parkplatze angeboten.
Geht man davon aus, dass nur das Minimum von 18 Alters-
wohnungen realisiert werden kann, entsteht ein Bedarf von 43
Parkplatzen (16 PP fur Eigentumswohnungen der Hauser 5 und
6, 5 PP fur die Alterswohnungen und 22 PP fir die Gibrigen
Wohnungen in den Hausern 1 bis 4). Das Angebot deckt somit
den Bedarf. Folglich gilt: Je mehr Alterswohnungen realisiert
werden, desto grésser wird das Uberangebot. Fur Besucher
und die Spitex sind ebenfalls gentigend oberirdische Parkplatze
vorhanden.

Mit Ausnahme der Besucherparkplatze und der Parkplatze fur
die Spitex sind alle Parkplétze in der Tiefgarage anzuordnen.
Die Parkplatze fur die Besucher befinden sich innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters an den im Situationsplan bezeich-
neten Stellen. Diese mussen nicht gedeckt werden.

Das Gestaltungsplangebiet wird in optimaler Weise in die be-
stehende Netzstruktur der Fusswege eingebunden und erganzt
dies in sinnvoller und attraktiver Weise. Da sich innerhalb des
Gestaltungsplangebietes auch Personen mit Kinderwagen,
Gehhilfen oder einem Rollstuhl fortbewegen, sind die Wege mit
einem festen Belag zu versehen.
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Wasser, Abwasser, Strom

Gestaltungsplanperimeter mit
Baubereichen und Werkleitungen

Kein offentliches Gewasser
betroffen

9.7  Ver-und Entsorgung

Das Gestaltungsplangebiet ist vollstandig mit den notwendigen
Werkleitungen erschlossen.

Die Bedurfnisse fur einen umfassenden Brandschutz der ge-
planten Bauten, insbesondere die Notwendigkeit und Standorte
von zusétzlichen Uberflurhydranten, sind im Einvernehmen mit
der Wasserversorgung Bassersdorf und dem zustandigen Kom-
mandanten der Feuerwehr im Rahmen des Baubewilligungs-
verfahrens fest zu legen.

Gemass GEP vom 19.1.2004 ist das Gestaltungsplangebiet im
Mischsystem zu entwassern. Fir die Detailplanung sind folgen-
de Publikationen zu beachten:

- ,Richtlinie Regenwasserentsorgung*
(VSA, 2002, inkl. Update 2004)

- ,Richtlinie und Praxishilfe Regenwasserentsorgung*
(AWEL 2005)

- Norm ,Liegenschaftenentwasserung®
(SN 592000, 2002)

Reinabwasser wie Regenwasser, unverschmutztes Platzwas-
ser usw. ist, wenn méglich, innerhalb des als Freiflache be-
zeichneten Bereiches versickern zu lassen.

Innerhalb des Gestaltungsplangebietes befindet sich kein &f-
fentliches Gewasser.
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Energiebedarf

Altlasten vorhanden

ES [l und ES I

Gemass § 10a Energiegesetz mussen Neubauten so ausge-
rustet werden, dass héchstens 80% des zulassigen Energie-
bedarfes fur Heizung und Warmwasser mit nichterneuerbaren
Energien gedeckt werden.

Die zur Neige gehenden fossilen Energiereserven und die da-
mit verbundenen hohen Energiepreise, die Herausforderungen
des Klimawandels und die sehr starke Auslandabhangigkeit der
schweizerischen Energieversorgung riicken die erneuerbaren
Energien zunehmend ins Zentrum des Interesses. Die kinftigen
Grundeigentumer sind Gberzeugt, dass die Zukunft den er-
neuerbaren Energien gehért. Die Heizung und der Warmwas-
serbedarf der geplanten Uberbauung sollen deshalb mit Pellet-
feuerung oder vergleichbaren Systemen sichergestellt werden.
Damit wird ein sehr umweltschonendes und nachhaltiges Ener-
giekonzept umgesetzt.

Das Grundstuck ist nicht im Altlastenverdachtsflachenkataster
bzw. im Kataster der belasteten Standorte eingetragen. Unter-
suchungen des Baugrundes (vgl. Dr. Jackli, 20.12.2006) haben
jedoch gezeigt, dass sich innerhalb des Planungsgebietes Ver-
unreinigungen befinden. Hierbei handelt es sich hauptsachlich
um kunstliche Aufschuttungen und Auffillungen sowie feinkér-
nige Oberflachenschichten mit verschwemmten Gehangelehm
des nahen Miullberges. Die durch die Altlasten verursachten
Kosten werden aufgrund des heutigen Wissensstandes auf
rund Fr. 220'000.-- geschatzt. Diese Kosten werden von der
Gemeinde getragen.

Der Gebaudeabbruch erfolgt vor den Aushubarbeiten. Die
Altlasten werden wahrend des Aushubes fachgerecht durch die
Gemeinde entsorgt.

5.8  Empfindlichkeitsstufen

Das Gestaltungsplangebiet wird entsprechend der zuldssigen
Nutzweise der Empfindlichkeitsstufe Il (Baubereiche A und B)
und der Empfindlichkeitsstufe |l (Baubereiche C1 und C2).
Aufgrund der relativ geringen Verkehrsmenge und den tiefen
Geschwindigkeiten sind die massgebenden Immissionsgrenz-
werte ohne weiteres eingehalten.
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Keine negativen
Auswirkungen zu erwarten

6. Mogliche Auswirkungen

Der Gestaltungsplan erméglicht eine zeitgemésse Uberbauung
mit einer interessanten Mischung aus Alters- und Familienwoh-
nungen an einer sehr gut erschlossenen Lage. Aus Sicht der
Siedlungsentwicklung ist eine kompakte Bebauung an dieser
Lage sinnvoll und zweckmaéssig. Die Einhaltung der erhéhten
Anforderungen, die geméass PBG §§ 71 und 73 erfullt werden
mussen, wurden bereits mit dem Studienauftrag und dem vor-
liegenden Vorprojekt sorgféltig abgeklart und verifiziert.

Die geplante bzw. angestrebte Nutzung mit altersgrerechten
Wohnungen, Familien- und Eigentumswohnungen, Spitex und
einem méglichen Café tragt auch zur Starkung des Ortszen-
trums bei und entspricht somit gleichermassen kommunalen
wie regionalen Zielsetzungen.

Die Aussenraumgestaltung nimmt die Elemente der Zentrums-
planung auf und fugt sich somit nahtlos in die Gesamtplanung
ein.

Die Energieversorgung fir Heizung und Warmwasser mit
erneuerbaren Energien (Pelletheizungen oder anderen ver-
gleichbaren Systemen) ist vorbildlich, umweltschonend und
nachhaltig. Damit wird ein aktiver Beitrag fur die Umwelt ge-
leistet.

Insgesamt sind keine negativen Auswirkungen auf Umwelt und
Nachbarschaft zu befirchten.
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7. Planungsablauf
7.1 Ubersicht Gesamtablauf

Gestaltungsplanverfahren Planaufstellung durch die zukiinftigen Grundeigentimer,
Besprechung Gestaltungsplanentwurf mit der Gemeinde;
Anpassung des Gestaltungsplanentwurfes

I

Offentliche Auflage gemass §7 PBG wéhrend 60 Tagen,
Anhérung der Nachbargemeinden und der Zarcher
Planungsgruppe Glatttal; Vorprifung durch das ARV

I

Bereinigung des Gestaltungsplanes aufgrund allfalliger
Einwendungen und Empfehlungen aus der éffentlichen
Auflage und der Vorprifung

I

Festsetzung durch die Gemeinde sowie die zukinftigen
Grundeigentimer

I

Zustimmung durch die Gemeindeversammlung

v

Genehmigung durch Baudirektion
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Offentliche Auflage

7.2 Mitwirkung der Offentlichkeit

Der Private Gestaltungsplan Breitipark wurde geméass §7 PBG
wahrend 60 Tagen vom 1. Februar 2008 bis 1. April 2008 6f-
fentlich aufgelegt.

Die Nachbargemeinden und die Zurcher Planungsgruppe
Glattal haben keine Einwende oder Vorbehalte zum Gestal-
tungsplan angebracht.

Innert der Auflagefrist ging demgegeniber eine Einwendung
mit zwei Antragen von den Eigentimern Im Schénengrund 1, 3,
5, 7, 9 und 11 ein. Die Bauherrschaft hat mit der Einwender-
gruppe gesprochen und Ihnen erldutert, welche Anliegen in die
Planung aufgenommen werden und welche aus sachlichen
Grunden nicht berticksichtigt werden kénnen. Die nachstehen-
de Tabelle gibt einen summarischen Uberblick Uber die be-
handelten Anliegen:

Nr. JAnliegen/Einwendung Behandlung

1 Die Baubereiche C1 und |[Entlang der Strasse Im Sché-
C2 sollen einen sudlichen |nengrund gilt geméass § 265
Grenzabstand von min. 8m|PBG ein Strassenabstand von
einhalten. 6.0 m. Der Gebaudeabstand
betragt somit zu den Hausern
der Einwender mindestens
19.0 m was deutlich Gber dem
zonengemassen Gebaudeab-

nten Gebaude genau so tber-
nommen wird, wie sie im Sie-
erprojekt des Wettbewerbs
argestellt wurde, dann resul-
iert sogar ein Abstand von

a. 21.0 m. Zudem gilt es zu
bertcksichtigen, dass die zu-
assige Gesamthéhe der ge-
lanten Gebaude gegenuber
Bauten die in der Regelbau-
eise erstellt werden kénnen,
eutlich tiefer ist. Aus wohn-
hygienischer Sicht ergibt sich
omit kein Bedarf fur eine
ergrésserung der Gebaude-
bstande bzw. fir eine Zu-
rickversetzung der Baube-
reiche C1 und C2.
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Kantonale Vorprufung

Gestaltungsplan ist
zweckmassig

Die Bauherrschaft beabsich-
igt fur die Heizung und die
armwasseraufbereitung er-
neuerbare Energien (Pellet-
euerungen oder andere ver-
leichbare Systeme) einzu-
etzen. Diese Anforderungen
urden neu in die Bestim-
mungen des Gestaltungspla-
nes aufgenommen. Damit

ird dem Anliegen der Ein-
ender entsprochen. Was
ber nicht vorgeschrieben
erden soll, ist die Forderung
on Minergiebauten. Mit den
rganzten Vorschriften wird
ber ein vorbildliches, umwelt-
chonendes und nachhaltiges
Energiekonzept umgesetzt.

2 Es sind erneuerbare
Energietrager einzusetzen.

Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen wurde geméss
§7 PBG ein separater Bericht erstellt.

7.3 Vorprufung durch das ARV

Der Gestaltungsplan wurde durch das Amt fur Raumordnung
und Vermessung (ARV) vorgeprift. Mit Schreiben vom
28.4.2008 stimmt das ARV dem Gestaltungsplan zu. Die re-
daktionellen Hinweise wurden in den Bericht eingearbeitet. Die
Empfehlung erhéhte energetische Anforderungen zu stellen,
wurde mit der Ergdnzung der Bestimmungen umgesetzt.

8. Schlussbemerkung

Die Gemeinde Bassersdorf wie auch die zukiinftigen Grundei-
gentumer, die Allreal Generalunternehmung AG und die Wohn-
und Siedlungsgenossenschaft Zurich WSGZ, sind Gberzeugt,
dass der vorliegende Gestaltungsplan angemessen und zweck-
massig ist, die gesetzlichen Anforderungen erflllt und den &f-
fentlichen wie privaten Anliegen gleichermassen Rechnung
tragt.

23 Suter« von Kanel * Wild + AG




	Genehmigungsverfügung
	Plan
	Vorschriften
	Planungsbericht

