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Art. 1
Geltungsbereich

Art. 2
Zweck

Art. 3
Wirkung

Art. 4
Nutzungsart

Art. 5

Gebiudehdhe /
massgebende Terrain-
héhe

Art. 6

Bemessung der Bau-
masse unterhalb mass-
gebender Terrainhdhe

Der Gemeinderat Biilach erldsst, gestiitzt auf § 88 des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 und 1. September 1992
sowie unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kantonalen
Rechts, die nachstehenden Sonderbauvorschriften.

Die Sonderbauvorschriften erganzen die Bau- und Zonenordnung (BZ0)
der Stadt Biilach. Sie gelten fiir die im Plan zu den Sonderbauvorschrif-
ten bezeichnete Fliche der Wohnzone W 3.0 sowie der Wohn- und Ge-
werbezone WG 3.0A im Gebiet Cholplatz (Rietbach/Grenzstrasse/
Ziirichstrasse/Verlangerung Ackerstrasse)

Die Sonderbauvorschriften sollen Voraussetzungen fiir eine Wohn-
und/oder Gewerbeiiberbauung schaffen, welche besonders gut gestaltet,
sorgfiltig in die Umgebung eingepasst, zweckmassig erschlossen, aus-
gestattet und ausgeriistet ist sowie larmempfindliche Nutzungen durch
entsprechende Massnahmen schiitzt.

Das vom Stadtrat Biilach am 24. M4rz 1999 beschlossene Leitbild
Biilach-Siid dient als Richtlinie und Beurteilungsgrundlage.

Bei Beanspruchung der Sonderbauvorschriften kann von den Vorschrif-
ten tiber die Wohnzone W 3.0 sowie die Wohn- und Gewerbezone WG
3.0A der allgemeinen Bau- und Zonenordnung vom 8. Juli 1996 gemass
den nachstehenden Bestimmungen abgewichen werden.

Im Sinne von § 81 PBG konnen Baubewilligungen aufgrund der Sonder-
bauvorschriften nur erteilt werden, wenn eine entsprechende Uberbau-
ung auf dem ganzen Areal rechtlich gesichert ist.

In dem Areal der Sonderbauvorschriften sind Wohnungen, Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe ohne Anteilsbeschrankung zuldssig.

Es gilt eine Gebiudehdhe und grosste Hohe von max. 13.50 m. Fir die
Bemessung dieser Hohe gilt fir das ganze Areal anstelle des gewachse-
nen Terrains eine massgebende Terrainhdhe von 416.00 m.i.M.

Unterhalb der massgebenden Terrainhdhe liegende Raume, die dem
Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienen kénnen,
sind bis zu einem Bauvolumen von 3000 m® nicht anzurechnen.,

Entsprechende Riume die das Mass von 3000 m® liberschreiten, gelten
im Sinne von § 258 PBG als anrechenbar.



Art. 7
tibrige Grundmasse und
Vorschriften

Art. 8
Umgebungsgestaltung

Art. 9
Erschliessung und Par-
kierung

Art. 10
weitere Bestimmungen

Art. 11
Inkrafttreten

Die (ibrigen Grundmasse und Vorschriften gelten gemass der glltigen
Bau- und Zonenordnung und des privaten Gestaltungsplanes Wisental.

Es ist auf eine gute Durchgriinung mit vorwiegend standortgerechten,
einheimischen Baumen und Strauchern sowie eine naturnahe Gestal-
tung zu achten.

Die Versiegelung der Boden ist auf ein Minimum zu beschranken.

Fiir die Wohnnutzung sind vielfdltige Spiel- und Ruhebereiche anzu-
legen, die sich zum Rietbach hin 6ffnen. Der Aussenraum ist fiir die pri-
vate und gemeinschaftliche Nutzung klar zu gliedern.

Das Areal soll iiber den neuen Cholplatz (Kreuzung Schleufenberg- /
Cholplatz- / Ziirichstrasse) erschlossen werden. Die nicht fiir Besucher
oder Kunden vorgesehenen Motorfahrzeugabstellplatze sind zu Gber-
decken oder unterirdisch anzulegen. Die Erschliessung soll mdglichst
flichensparend erfolgen.

Die Fussgénger- und Veloachse zwischen Ackerstrasse und Chol-
platz(strasse) ist im Bereich der Sonderbauvorschriften zusammen mit
der Uberbauung zu erstellen. Gestalterisch und verkehrstechnisch ist der
Fussgdnger- und Veloachse gegeniiber der Arealerschliessung Prioritdt
einzurdumen.

Flachd&cher sind grundsatzlich zu begriinen.

Die Sonderbauvorschriften treten am Tag nach der 6ffentlichen Be-
kanntmachung der Genehmigung in Kraft.



Plan zu den Sonderbauvorschriften Cholplatz
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1 Einleitung

1.1 Anlass und Auftrag

Der Stadtrat Biilach will im Neubaugebiet Biilach Siid die Siedlungsentwicklung lenken
und veranstaltete 1997 einen Wettbewerb. Die Wettbewerbsresultate wurden in einem
Leitbild festgehalten, das im Méarz 1999 vom Stadtrat verabschiedet wurde. Gleichzeitig
ging ein Auftrag an das Raumplanungsbiiro Hesse + Schwarze + Partner, Ziirich, geméss
dem Leitbild die Sonderbauvorschriften fiir das Gebiet Rietbach auszuarbeiten. Zugleich
werden auf Wunsch der Grundeigentiimer im Gebiet Cholplatz Sonderbauvorschriften
ausgearbeitet.

Die Bau- und Zonenordnung und der Zonenplan Biilach wurden am 8. Juli 1996 be-
schlossen. Danach liegt das Gebiet westlich des Rietbaches in den Zentrumszonen ZD und
ZE, das Gebiet dstlich des Baches in der Wohnzone W 3.0 sowie der Wohn- und Gewerbe-
zone WG 3.0 A.

Der vorliegende Bericht erldutert die Sonderbauvorschriften Rietbach West und Cholplatz.
Er dient der Genehmigungsbehdrde bei der Zweckmassigkeitspriifung.

1.2 Ziel

Gestiitzt auf das Leitbild Biilach Siid soll im Gebiet Rietbach West eine Ausdehnung der
Wohnnutzung ermdéglicht werden. Das Gebiet eignet sich wegen der ruhigen Lage sowie
der Nahe und guten Erreichbarkeit des Zentrums ausgezeichnet fiir eine mit der ostlichen
Rietbachseite in Zusammenhang stehenden dichten Wohniberbauung mit hoher Sied-
lungsqualitit. Es wird eine besonders gute Gestaltung, sorgfdltige Einpassung in die Um-
gebung sowie eine zweckmassige Erschliessung angestrebt. In der gemdss Zonenplan
geltenden Zentrumszone ist eine Wohnnutzung im erwiinschten Umfang nicht maglich.

Im Gebiet Cholplatz soll die Nutzungsart (Wohn- und / oder Gewerbenutzung) grundsatz-
lich frei sein. Die gewahlte Nutzung muss so angeordnet werden, dass trotz der Immissi-
onslage auf dem ganzen Areal eine hohe Wohn- und Arbeitsplatzqualitat entstehen kann.



2 Inhalt

2.1 Sonderbauvorschriften Rietbach West

Die Sonderbauvorschriften Rietbach West gelten in dem im Plan bezeichneten Gebiet. Sie
umfassen die Zentrumszone ZD in den Gebieten Nebelwinkel, Engelwiesen und Ifang.

Um zu verhindern, dass nur vereinzelte Wohnbauten auf kleinen Teilflachen entstehen,
wurde die Anwendung der SBV an eine Mindestfldche von 8'000 m? gebunden. Damit

muss sich die Wohniiberbauung jeweils lber eine grossere zusammenhdngende Flache
erstrecken.

Der Gewerbeanteil wird auf 1/4 der gesamten Geschossflache und die Gebdudehdhe und
grosste Hohe auf 13.50 m beschrankt. Eine 4geschossige Bauweise ist mdglich, auf die
Festlequng einer Geschosszah!l sowie von Dachgeschossen wird aber bewusst verzichtet.

Zur Sicherung der Siedlungsqualitdt werden weitere Anforderungen gestellt wie: zusam-
menhingende Griinbereiche, Spiel- und Ruhefldchen, Durchgriinung, flaichensparende
Erschliessung, zusammengefasste Parkierung, Begriinung der Flachdacher.

2.2 Sonderbauvorschriften Cholplatz

Die Sonderbauvorschriften ,Cholplatz" gelten fiir den stidlichen Teil der Parzelle 7713. Die
Nutzungsart des bisher der Wohnzone W 3.0 und der Wohn- und Gewerbezone WG 3.0A
zugeteilten Areals, wird fiir Wohn- und Gewerbenutzung frei wahlbar, d.h. es gibt keine
Einschriankung beziiglich Wohn- resp. Gewerbeanteil. Die Immissionslage (Strassenldrm
der Ziirich- und Grenzstrasse) wird die Nutzungsanordnung und im speziellen die Anord-
nung der larmempfindlichen Rdume bestimmen. An der Zuteilung der Lirmempfindlich-
keitsstufen gemass BZO und Gestaltungsplan Wisental wird festgehalten.

Der Hauptteil des Areals liegt bis zwei Meter tiefer als die auf der Siid- und Ostseite an-
schliessende Grenz- und Ziirichstrasse. Deshalb und wegen des schwierigen Baugrundes,
wird innerhalb der Sonderbauvorschriften eine fiir das ganze Areal massgebenden Terrain-
hohe von 416.00 m.i.M festgelegt.

Anstelle der Gebdude- und Firsthohen gemass BZO wird eine Gebdude- und Gesamthdhe
von 13.50 m festgelegt. Um eine Benachteiligung infolge der Festlegung einer massgebli-
chen Terrainhdhe bei der zuldssigen Nutzungsdichte zu verhindern, sind fiir Wohnen oder
Arbeiten genutzte Bauvolumen bis 3000 m® nicht in den umbauten Raum einzurechnen.
Eine 4geschossige und teilweise eine 5geschossige Bauweise ist moglich, auf die Festle-
gung einer Geschosszahl sowie von Dachgeschossen wird aber bewusst verzichtet.

Zur Sicherung der Siedlungsqualitdt werden weitere Anforderungen gestellt wie: zusam-
menhingende Griinbereiche, Spiel- und Ruheflachen (sofern Wohnnutzung geplant wird),
Durchgriinung, flachensparende Erschliessung, zusammengefasste Parkierung, Begriinung
der Flachdacher.



3 Auswirkungen

3.1 bauliche Entwicklung, Bevolkerungskapazitat

Der Bereich der Sonderbauvorschriften (SBV) Rietbach West gehért zu einem stidtebau-
lich wichtigen Entwicklungsgebiet im Grenzgebiet zwischen Biilach und Bachenbiilach.
Hier kann ein qualitdtvoller neuer Stadtteil mit hohem Wohnanteil entstehen. Mit den
Sonderbauvorschriften Cholplatz wird auf die Immissionslage, wie auch auf die topogra-
phischen und geologischen Verhdltnisse reagiert und die Wohn- und Gewerbenutzung den
Standortqualitdten angepasst.

Bei einer Anwendung der SBV Rietbach West auf die gesamte Flache mit einem maxima-
len Wohnanteil von 90 % kdnnten Wohnraum fiir ca. 1'100 Einwohnerlnnen und 100 Ar-
beitsplatze geschaffen werden. Im Vergleich dazu besteht in der Zentrumszone ZD auf der
gleichen Flache ohne Sonderbauvorschriften eine Kapazitit von 400 Einwohnerlnnen und
max. 1350 Arbeitspldtzen. Diese Umverteilung von Arbeitspltzen in Wohnraum wird mit
den optimalen Voraussetzungen fiir die Wohnnutzung durch die Aufwertung des Rietba-
ches und weiterer Massnahmen begriindet. Im Gebiet der SBV Cholplatz sind bis ca. 240
neue Arbeitspldtze oder bis ca. 270 zusétzliche Einwohnerlnnen maglich.’

3.2 Verkehrsimmissionen

Auf die Immissionslage an der Ziirich- und der Grenzstrasse muss unter Beriicksichtigung
des privaten Gestaltungsplanes Wisental auf Projektstufe angemessen reagiert werden.

Der Bereich der Sonderbauvorschriften Rietbach-West ist beziiglich der geringen Verkehr-
simmissionen sehr gut fiir die Wohnnutzung geeignet. Falls auf Teilflichen gewerbliche
Nutzungen realisiert werden, sind deren Erschliessungsflachen méglichst klein zu halten
und die Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnlagen einzuschrinken.

3.3 Siedlungsqualitat

Mit den Sonderbauvorschriften werden Beitrége fiir eine hohe Siedlungsqualitit moglich
oder werden verlangt.

Bauten mit Flachdach sind in Bezug auf die erreichbare Nutzfliche gegeniiber Bauten
nach Regelbauweise nicht benachteiligt, womit die Gestaltungsfreiheit vergrossert wird.
Bei gleicher Nutzflache sind kompaktere, wirtschaftlichere und energetisch effizientere
Baukdrper moglich. Die Gesamthohe der Bauten ist kleiner, was sich positiv auf die Be-
sonnung und die Aussicht auswirkt.

Bei Flachdédchern ist deren Begriinung erforderlich, was die Retention des Regenwassers

beglinstigt.

' Die Kapazititsberechnung erfolgt auf folgenden Annahmen:

- 50 m? BGF pro Einwohnerln
- 60 m? BGF pro Arbeitsplatz



3.4 planungsrechtliche Koordination

Gemass dem kommunalen Richtplan vom 24. April 1996, Teil Energie ist im Gebiet Riet-
bach West die Warmeversorgung mit Gas oder Erdwarmesonden vorgesehen.

Der kommunale Verkehrsrichtplan vom 24. April 1996 wird gegenwartig revidiert und da-
bei inhaltlich an das Leitbild Biilach Sid angepasst.

Die Bestimmungen der Parkplatzverordnung vom 8. Juli 1996 sind gliltig. Das Gebiet der
Sonderbauvorschriften und der Zonenplandnderung sind der Gliteklasse 3 zugeteilt. Dem-
entsprechend sind 70 - 100 % des Normbedarfs an Fahrzeugabstellpldtzen zu erstellen.

Der private Gestaltungsplan Wisental Gberlagert das Gebiet Cholplatz mit Sonderbauvor-
schriften. Er ist weiterhin gliltig, es bestehen keine Konflikte zu den BZO-Bestimmungen
und den Sonderbauvorschriften.



