Baudirektion
Kanton Zurich ARv/ 108 /2007

VERFUGUNG

vom 16. Juli 2007

Seuzach. Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 14. Mai 2007 stimmte die Gemeindeversammlung Seuzach einer Anderung der
kommunalen Bau- und Zonenordnung zu. Gegen diesen Beschluss wurde geméiss Rechts-
kraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 5. Juli 2007 und des
Bezirksrats Winterthur vom 22. Juni 2007 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
11. Juli 2007 ersucht das Bauamt Seuzach um Genehmigung der Vorlage.

Die Vorlage umfasst die folgenden Themen:

- Authebung des 6ffentlichen Gestaltungsplans Bahnhof;
- Einfithrung einer Erholungszone fiir Polosport (Ed) im Gebiet Wisental, Unterohringen.

Die Aufhebung des 6ffentlichen Gestaltungsplans Bahnhof, der mit BDV Nr. ARV/308/
1998 genehmigt worden ist, hat zur Folge, dass das vom Gestaltungsplan erfasste Gebiet in
der Reservezone liegt. Damit sind fiir allfdllige, nicht mit dem Bahnbetrieb verbundene
Bauvorhaben die Bestimmungen des Raumplanungsgesetzes beziiglich Bauen ausserhalb

der Bauzone massgebend.

Die Erholungszone fiir Polosport (Ed) wurde von der Gemeindeversammlung Seuzach
unter dem Vorbehalt erlassen, dass die Regionalplanung Winterthur und Umgebung RWU
im regionalen Richtplan Siedlung und Landschaft ein besonderes Erholungsgebiet C
(Polozentrum mit Turnierplatz und zugehdrigen Einrichtungen) festlegt. Mit Beschluss
vom 20. Juni 2007 hat die RWU die entsprechende Anderung des regionalen Richtplans
zur Festsetzung durch den Regierungsrat verabschiedet.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiigt:

I.  Die Anderung der Bau- und Zonenordnung mit der Festsetzung einer Erholungszone
fiir Polosport (Ed) im Gebiet Wisental und die Aufhebung des 6ffentlichen Gestal-
tungsplans Bahnhof gemiéss Beschluss der Gemeindeversammlung Seuzach vom
14. Mai 2007 werden genehmigt.

II. Der Gemeinderat Seuzach wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen und die Anderung des Zonenplans nach Eintritt
der Rechtskraft in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Seuzach (unter Beilage von zwei Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen und an das Verwaltungsgericht (unter Beilage
von je einem Dossier), an das Ingenieurbiiro W. Leisinger AG, Seuzach, sowie an
das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 16. Juli 2007 ARV Amt flir v
070704/0bl/Zst Raumordnung und Vermessung

Fur den Auszug:

%
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VERFUGUNG
DER BAUDIREKTION KANTON ZURICH

vom 23. Mirz 1998

Seuzach. Offentlicher Gestaltungsplan Bahnhof (Anderung)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 21. November 1997 stimmte die Gemeindeversammlung Seuzach einer
Anderung des offentlichen Gestaltungsplans Bahnhof zu. Gegen diesen Be-
schluss wurde kein Rechtsmittel eingelegt. Am 28. Oktober 1997 ersucht die
Gemeinde Seuzach um die Genehmigung der Vorlage.

Die Anderung des mit RRB Nr. 2539/1992 genehmigten o6ffentlichen Gestal-
tungsplans Bahnhof tragt dem verénderten wirtschaftlichen Umfeld Rechnung.

Die Vorlage ist rechtmassig, zweckmassig und angemessen.

Die Baudirektion verfigt:

l. Der von der Gemeindeversammlung Seuzach am 21. November 1997 ge-
anderte offentliche Gestaltungsplan Bahnhof wird genehmigt.

Il.  Mitteilung an den Gemeinderat Seuzach, 8472 Seuzach (unter Beilage
zweier mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Exemplare der Vor-
lage), die Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie an die Baudirektion.

Zlrich, den 23. Marz 1998 Far den Auszug:
980077/P3/K2 Amt far Raumplanung

7%



Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 19. August 1992

2539. Offentlicher Gestaltungsplan Bahnhof, Seuzach

Am 5. April 1991 setzte die Gemeindeversammlung Seuzach den 6ffent-
lichen Gestaltungsplan Bahnhof fest. Ein dagegen erhobener Rekurs
wurde mit Entscheid der BRK IV vom 23. April 1992 abgewiesen. Dieser
Entscheid ist laut Zeugnis der Staatskanzlei vom 2. Juni 1992 rechtskraf-
tig geworden. Mit Schreiben vom 16. Juli 1992 ersucht der Gemeinderat
Seuzach um die Genehmigung der Vorlage.

Der Gestaltungsplan ermoglicht eine gemischte Nutzung des Bahnhof-
areals von Seuzach mit Wohnungen, Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
trieben, Ladengeschéften und mit den fiir den 6ffentlichen Verkehr be-
notigten Einrichtungen einschliesslich einer unterirdischen Park and
Ride-Anlage nach einheitlichen Gestaltungsgrundsitzen. Die Vorlage ist
angemessen, recht- und zweckmassig.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der offentliche Gestaltungsplan Bahnhof, Seuzach, den die Ge-
meindeversammlung Seuzach am 5. April 1991 festgesetzt hat, wird ge-
nehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Seuzach, 8472 Seuzach (unter Bei-
lage eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Exemplars des
Gestaltungsplans, bestehend aus den Bauvorschriften und zwei Pldnen
1:500 iiber Baubereiche/Profillinien sowie Erschliessung/Parkierung),
das Verwaltungsgericht, die Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie
an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 19. August 1992

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber :

Roggwiller
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Oeffentlicher Gestaltungsplan ..Bahnhof Seuzach*

Aenderung des 6ffentlichen Gestaltungsplanes vom 5.4.1991 . fiir das Bahnhof-Areal*

Bauvorschriften

Art. 1  Geltungsbereich
Fiir das in der Reservezone befindliche SBB-Areal beim Bahnhof Seuzach,

Kat.Nm. 4500, 4505 (S-Bahn-Station mit hoher Leistungsfahigkeit, mit
P+R-Anlage sowie wichtigen Busbeziehungen) sowie fiir das aus topogra-
phischen Griinden miteinbezogene Grundstiick Kat.Nr. 2965 (Zone W2) ist
am 5.4.1991 von der Gemeindeversammlung ein 6ffentlicher Gestaltungs-
plan gemass §§ 63ff. PBG festgesetzt werden. Der Regierungsrat hat den
Gestaltungsplan am 19.8.1992 genehmigt. Um den eigentlichen Bahnhof-
Bereich rasch und separat realisieren zu kénnen, sind Aenderungen am Ge-

staltungsplan erforderlich.

Die Abgrenzung des Gestaltungsplangebietes bleibt unverandert. Sie ist im
Plan ,,Baubereiche Mst. 1:500, dat. 22.4.1997 festgelegt.

Art.2  Bestandteile

Der offentliche Gestaltungsplan Bahnhof Seuzach besteht aus den nachfol-

genden Bauvorschriften sowie aus folgenden Planen:



Art. 3

Art. 4

Art. 5

1. Baubereiche/Profillinien Mst. 1:500, dat. 22.4.1997
2. Erschliessung/Parkierung Mst. 1:500, dat. 22.4.1997

Ergénzendes Recht

Soweit die nachfolgenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen,
gilt im Gestaltungsplanbereich das kantonale Planungs- und Baugesetz vom

7.9.1975 (mit seitherigen Aenderungen).

Gegeniiber Grundstiicken ausserhalb des Geltungsbereiches des Gestal-
tungsplanes sind stets die ordentlichen Abstédnde gemiss den Vorschriften

der BZO Seuzach vom 7.6.1993/10.3.1994 fiir die Zentrumszone einzuhal-

ten.

Neubauten

Oberirdische Neubauten diirfen nur innerhalb der im Gestaltungsplan be-
zeichneten ,,engeren Baubereiche und Profillinien realisiert werden. Die
zuldssigen Dachebenen diirfen mit technisch notwendigen Ausriistungen wie
Heiz- und Abluftkaminen, Liftaufbauten, Nottreppen sowie mit Dachauf-

bauten gemaiss § 292 PBG durchbrochen werden.

In den ,,weiteren Baubereichen sind Besondere Gebiude, Vordicher, Bal-
kone, Verbindungsgénge und dgl. nach Massgabe der Vorschriften des PBG
zuldssig. Im Bereich B2 gilt fiir Nebenbauten unabhéngig von der Dachform

eine grosste Hohe von Sm.

Nutzungsziffern

Fiir das Gestaltungsplangebiet gilt fiir die Erstellung von Hauptgebiuden ei-
ne Baumassenziffer von 2,4 m3/m2. Die Verteilung der gesamthaft zulissi-

gen Baumasse auf die verschiedenen Baubereiche richtet sich nach Art. 12



Art. 6

Art. 7

sowie nach jenen Vorschriften, welche die dusseren Abmessungen von Neu-

bauten begrenzen.

Fiir die Erstellung von Besonderen Gebauden undNebenbauten (im Sinne
von Art. 4 Abs. 2) gilt bezogen auf das gesamte Gestaltungsplangebiet eine

Ueberbauungsziffer von 6%.
Nutzweise

In den Baubereichen des Gestaltungsplangebietes sind folgende Grundnut-

zungen zuldssig:

Al Gewerbe, Dienstleistungen, Ladengeschifte sowie Wohnen
(jedoch nur in den beiden Obergeschossen)

A2 offentlicher Verkehr mit Nebenanlagen (sowie Gewerbe,
Dienstleistungen und Ladengeschifte), Parkdeck

B1 Gewerbe, Dienstleistungen, Ladengeschifte, Parkdeck

B2 Annexanlagen zum Parkdeck (wie Tankstelle, Waschbok)

Der Abtausch von Nutzungen ist unter Beriicksichtigung der Bediirfnisse
des offentlichen Verkehrs und seiner Nebenanlagen (welchen Prioritit zu-
kommt) zulassig. Insbesondere kénnen im Obergeschoss des Baubereiches
A2 (unter Vorbehalt der gesamthaften Sicherstellung des Mindestparkplatz-
angebotes gemdss Art. 10 Abs. 2) anstelle des Parkdeckes Dienstleistungen

realisiert werden.

Bahnbetrieb und Empfindlichkeitsstufe

Die Realisierung von Bauten und Anlagen gemiss diesem Gestaltungsplan
hat in allen Teilen auf die von Gesetzes wegen fiir den Bahnverkehr vorge-

schriebenen Sicherheitsanforderungen Riicksicht zu nehmen.



Art. 8

Art. 9

Beziiglich des Bahnbetriebes (inbegriffen Bauten) richtet sich das zulassige
Immissionspotential nach den Bundesvorschriften. Hinsichtlich der iibrigen
Bauten und Anlagen sind die Planungswerte der Empfindlichkeitsstufe III
gemass Art. 43 LSV einzuhalten.

Umegebungsgestaltung/Griinflichen

Griinflachen und Bepflanzungen sind im Plan ,,Baubereiche dargestellt. Ei-

ne Griinfliche von 2200 m2 darf nicht unterschritten werden.
Die im Plan eingetragenen Biume, insbesondere die Baumreihe langs der
Stationsstrasse sind (spatestens im Zeitpunkte der Realisierung des Parkdek-

kes) zu pflanzen und zu erhalten.

Erschliessung

Das Erschliessungskonzept ergibt sich aus dem Plan ,,Erschliessung/Par-

kierung®.

Fiir die Erschliessung der P + R Anlage ab der Stationsstrasse und zur Ver-
kehrsberuhigung wird eine separate Linksabbiegespur erstellt. Das erforder-
liche Land ist zulasten des Gestaltungsplangebietes zum 6ffentlichen Grund

abzutreten.

Container, Velounterstdnde und dhnliche Erganzungen der Erschliessungs-
anlagen diirfen in zweckmassiger Lage auch ausserhalb der Baubereiche er-
stellt werden. Die Abstellplatze westlich des Baubereiches A1 sind diesem
fest zuzuordnen; sie diirfen nicht als Kunden- und Kurzzeitparkplitze ver-

wendet werden.



Art. 10

Art. 11

Parkierung

Das Parkierungskonzept ergibt sich aus dem Plan ,,Erschliessung/Parkie-

(19

rung*.

Im Gestaltungsplangebiet sind gemass Richtplaneintrag mindestens 50 P + R
Ab- oder Einstellplatze bereitzustellen. Fiir die Kurzzeitparkierung im Ver-
kehr mit den 6ffentlichen Verkehrstragern sowie als Besucherabstellplitze

sind mindestens weitere 40 Parkplatze bereitzustellen.

Die private Parkierung (Pflichtabstellplatze) fiir die gestaltungsplankonfor-
me Wohn-, Biiro- und Gewerbenutzung wird mit Riicksicht auf die gute Er-
schliessung durch den 6ffentlichen Verkehr auf insgesamt héchstens 50

Platze beschriankt.

Etappierung

Bauten und Anlagen nach diesem Gestaltungsplan kénnen in Etappen reali-
siert werden. Im Rahmen der ersten Etappe ist der eigentliche Bahnhofteil zu
realisieren. Die Abgrenzung der Etappen bedarf der Zustimmung des Ge-
meinderates Seuzach. Dabei ist darauf zu achten, dass die gestaltungsplan-
konforme Realisierung der einzelnen Baubereiche méglich bleibt. Ueberdies
ist nachzuweisen, dass die anderen Baubereiche und namentlich die Bediirf-
nisse des dffentlichen Verkehrs im Bereich A2 nicht nachteilig prajudiziert

werden.

Bei etappenweiser Realisierung kénnen die Verkehrsfiihrung, Erschliessung
und Parkierung mit Zustimmung des Gemeinderates und der Baudirektion

den jeweiligen Verhiltnissen angepasst werden.



Art. 12 Gestaltung und Einordnung

Die nach diesem Gestaltungsplan erstellten Gebaude und Anlagen miissen
eine gute architektonische Gestaltung aufweisen und sich gut in thre Umge-
bung einordnen. Die Ueberbauungen der verschiedenen Baubereiche sind

gegenseitig aufeinander abzustimmen.

Das Parkdeck in den Bereichen A2 und B1 ist einheitlich zu gestalten und
derart ganz oder teilweise zu iiberdecken, dass benachbarte Areale vor be-
trieblichen Immissionen optischer oder akustischer Natur soweit wie mog-

lich geschiitzt sind.

Der dem Gestaltungsplandossier beigegebene Plan ,,Projektidee* dient als

Richtlinie fiir die dussere Gestaltung.

Art. 13  Aenderungen des Gestaltungsplanes

Der Gemeinderat Seuzach wird ermachtigt, Aenderungen am Gestaltungs-
plan sowie an diesen Vorschriften in eigener Zustindigkeit vorzunehmen,
sofern diese sich als Folge von Rekursen oder im Genehmigungsverfahren

als notwendig erweisen. Solche Beschliisse sind amtlich zu publizieren.

Art. 14  Schlussbestimmungen

Der revidierte Gestaltungsplan ,,Bahnhof Seuzach* tritt mit der Publikation

der Genehmigung durch den Regierungsrat des Kantons Ziirich in Kraft.

Seuzach, 22.4./29.8.1997
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