Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 95 12009

VERFUGUNG

vom 14. Juli 2009

Bachenbiilach. Revision der Bau- und Zonenordnung,
offentlicher Gestaltungsplan Zentrum Grenzstrasse;
Aufhebung Planungszone

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Bachenbiilach hat am 15. Dezember 2008 die Bau- und
Zonenordnung im Industrie- und Gewerbegebiet von Bachenbiilach geéindert. Gleichzeitig
wurde der offentliche Gestaltungsplan Zentrum Grenzstrasse festgesetzt. Gegen diese
Beschliisse wurde gemiss Bescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom
18. Mirz 2009 und des Bezirksrates Biilach vom 21. Januar 2009 kein Rechtsmittel er-
griffen. Mit Schreiben vom 30. Mérz 2009 ersucht der Gemeinderat Bachenbiilach um
Genehmigung der Vorlage.

In den Industrie- und Gewerbegebieten von Biilach Siid und Bachenbiilach hat in den
letzten Jahren eine starke Bautitigkeit sttattgefunden, die auch mehrere verkehrsintensive
Einrichtungen wie Fachmirkte und Einkaufszentren umfasste. Aufgrund dieser Ent-
wicklung hat der Verkehr in diesem Gebiet und insbesondere auf der Grenzstrasse stark
zugenommen. Da in den bestehenden Bauzonen noch rund 290'000 m? uniiberbaute
Siedlungsflache vorhanden sind, ist mit einer weiteren Zunahme des Verkehrs zu rechnen,
welcher mit der bestehenden Infrastruktur nicht mehr bewiltigt werden kann. Die Stadt
Biilach und die Gemeinde Bachenbiilach haben deshalb die Baudirektion um Erlass einer
Planungszone ersucht, um die Siedlungsentwicklung und die Verkehrsinfrastruktur auf-
einander abstimmen zu konnen. Die Baudirektion hat die Planungszone mit Verfiigung Nr.
ARV/409/2005 erlassen. Ein Masterplan, welcher in der Folge erarbeitet worden ist, bildet
die Grundlage fiir die jetzt beschlossenen planungsrechtlichen Regelungen.

Im Einzelnen legt die Bau- und Zonenordnung fest, dass sich das regionale Einkaufsgebiet
nur noch im Bereich zwischen dem Rietbach und der Grabenstrasse entwickeln kénnen

soll. In der Bau- und Zonenordnung werden fiir die Gewerbe- und Industriezonen in
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Bachenbiilach verkehrsintensive Nutzungen ausgeschlossen. In der Gewerbezone sind zu-
dem Giiterumschlagpldtze und Verteilzentren ausgeschlossen. Fiir das eigentliche Ein-
kaufsgebiet werden mittels eines 6ffentlichen Gestaltungsplans die erforderlichen Rege-
lungen getroffen. Ausserdem werden die Rahmenbedingungen fiir ein stiddtebaulich gut
gestaltetes regionales Zentrumsgebiet geschaffen. Die bisherige Differenzierung zwischen
der Industriezone 12 und der Industriezone I3 in Bezug auf die mégliche Ausniitzung wird
aufgehoben und fiir alle Industriezonen wird eine Freiflidchenziffer eingefiihrt. Beziiglich
des Parkplatzbedarfs wird geméss Art. 49 BauO auf die VSS-Norm SN 640 281 (,,Parkie-
rung, Angebot an Parkfeldern Fiir Personenwagen®) Bezug genommen. Fiir Arealiiber-
bauungen werden die Anforderungen an die Warmedammung verschirft. Die neue Bau-
ordnung enthilt schliesslich eine Bestimmung iiber den Mindestabstand von Gebiuden in

Bezug auf Nichtbauzonen.

Der Zonenplan enthélt nur noch zwei Industriezonen (I1 und 12). Das Einkaufsgebiet wird
mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Im Gebiet Winterhalden wird der Teil der Zone
OeB, welcher urspriinglich fiir eine Erweiterung der Schulanlage Halden vorgesehen war,
sowie zwel kleine private Parzellen in die angrenzende Zone W2/25 umgezont. Wegen der
Nihe zum Wald und wegen der Topographie wird fiir das Gebiet eine Gestaltungsplan-
pflicht festgelegt.

Der offentliche Gestaltungsplan Zentrum Grenzstrasse umfasst das Einkaufsgebiet ,,Zen-
trum Grenzstrasse” und bezweckt die Weiterentwicklung des Gebiets als regionaler
Einkaufsstandort. Er regelt die Bereiche, innerhalb derer Geb#ude erstellt werden diirfen,
und die darin zuldssige Nutzfliache. Verkaufsflichen und andere Einrichtungen mit starkem
Verkehrsaufkommen sind nur in den im Gestaltungsplan bezeichneten Gebieten zulissig.
Verkehrsintensive Nutzungen sind nur zugelassen, wenn die Mindestanforderungen an die
Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr geméss dem kantonalen Richtplan Verkehr
erfiillt sind, und solange ihre jeweilige Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr sicher-
gestellt ist. Die Haltestellen zur Erschliessung des Gebietes sind im Gestaltungsplan fest-
gelegt. Abweichungen von den festgelegten Standorten sind nur zuldssig, wenn eine

gleichwertige Losung erzielt wird.

Die Anforderungen gemdss kantonalem Richtplan beziiglich der OeV-Erschliessung
werden im heutigen Zeitpunkt im Gestaltungsplangebiet noch nicht erfiillt. Mit Schreiben
vom 22. Juni 2009 legt der Gemeinderat Bachenbiilach dar, dass der Bus 504, der bis jetzt
nur in den Abendspitzen und am Samstag im Viertelstundentakt verkehrt, auf die nichste
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Fahrplanperiode hin in beiden Richtungen iiber die Grabenstrasse/Bramenstrasse mit
Wendepunkt Kreisel Kasernenstrasse bei der Autobahnausfahrt gefiihrt werden kann. Die
neue Haltestelle ,,Cholplatz* an der Ziirichstrasse an der Linie 530 in der Nihe der Grenz-
strasse wird im Dezember 2010 neu in Betrieb genommen. Der Postautobetrieb Ziircher
Unterland priift Méglichkeiten, die Buslinie 504 (,,Einkaufsbus‘) mittelfristig durchgehend
nach Oberglatt und wechselzeitig allenfalls auch nach Winkel zu verlingern. Gemiss
Information des Ziircher Verkehrsverbundes ist auf den Fahrplanwechsel 2014/2015 das
Busangebot dem neuen S-Bahnangebot anzupassen. Das ganze Buskonzept Biilach wird
liberpriift werden miissen. Im Rahmen von Baubewilligungen fiir verkehrsintensive Nut-
zungen werden schliesslich die Investoren verpflichtet, Parkplitze zu bewirtschaften und
die OeV-Erschliessung mit dem Bus mitzufinanzieren. Der Gemeinderat weist ausserdem
darauf hin, dass die im Situationsplan zum Gestaltungsplan eingetragenen Bushaltestellen
entsprechend Art. 8 Abs. 3 der Vorschriften zum Festsetzungsinhalt gehéren und nicht,

wie versehentlich in der Legende dargestellt, zum Orientierungsinhalt.

Von den Erlduterungen des Gemeinderates gemiss Schreiben vom 22. Juni 2009 ist Vor-
merk zu nehmen. Im Ubrigen entsprechen die Bestimmungen des Gestaltungsplans be-
ziiglich der Zuldssigkeit von verkehrsintensiven Einrichtungen den Vorgaben des kanto-

nalen Richtplans.

Die Vorlagen sind rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG). Der Geneh-
migung der Revision der Bau- und Zonenordnung und des &ffentlichen Gestaltungsplans
steht nichts entgegen. Demzufolge ist die Planungszone auf dem Gebiet der Gemeinde
Bachenbiilach gemdss BDV Nr. ARV/409/2005 aufzuheben.

Die Baudirektion verfiigt:

L Der Beschluss der Gemeindeversammlung Bachenbiilach vom 15. Dezember 2008
beziiglich der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung und beziiglich der Fest-

setzung des &ffentlichen Gestaltungsplans Zentrum Grenzstrasse wird genehmigt.

.~ Die mit Verfiigung Nr. ARV/409/2005 der Baudirektion festgesetzte Planungszone
wird filir das Gemeindegebiet von Bachenbiilach aufgehoben.

.~ Der Gemeinderat Bachenbiilach wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und
89 PBG offentlich bekannt zu machen.
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IV. Mitteilung an den Gemeinderat Bachenbiilach (unter Beilage von fiinf Dossiers), an
die Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage von zwei Dossiers), an das
Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier), sowie an das Amt fiir Raum-

ordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

ver 15 ; ARV Amt flr
Ziirich, den 14. Juli 2009 Raumordnung und Vermessung

090350/09035 1/0bl/Zst Fur den Auszug:
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? Gemeinde Bachenbiilach

Antrag an die Gemeindeversammlung

Offentlicher Gestaltungsplan
Zentrum Grenzstrasse

Bestimmungen

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: ! 3. Dez. 2008

Namens der Gemeindeversammlung
Der Prasident: Der reiber:
— ,__/,—/—e

7= E/ t/ 73 e

Von der Baudirektion genehmigtam:  { &4, Juli 2009

Firr die Baudirektion: jv NI \95/ O

Dibendorf, 31. Juli 2008 / ue.1016 / Tru

(c Gossweiler

Gossweiler Ingenieure AG
Neuhofstrasse 34, Postfach
8600 Diibendorf 1

Telefon 044802 77 11
Telefax 044 802 77 00
www.gossweiler.com



Zentrum Grenzstrasse, Gemeinde Bachenbiilach

Bestimmungen: Offentlicher Gestaltungsplan ( G osswel Ie r

Politische Begleitung

Bearbeitung

Festsetzungsinhalt
1 Allgemeine Bestimmungen 3
2 Bebauung und Nutzung 3
3 Erschliessung und Parkierung 4
4 Gestaltung 5
5 Schlussbestimmungen 6
Orientierungsinhalt

Erlduternder Bericht nach Artikel 47 Raumplanungsverordnung 7

Franz Bieger, Gemeindepréasident Bachenbdlach (Vorsitz)
Madeleine Prevét Brunner, Hochbauvorsteherin Bachenbiilach
Gottlieb Maag, Bausekretar Bachenbulach

Hans Lussi, Gemeindeschreiber Bachenbulach

Fabio Trussardi, dipl. Ing. FH Raumplaner FSU REG A
Felix Biasio, dipl. Kulturingenieur ETH

Oana Totoescu, dipl. Architektin ETH

Simone Bucher, dipl. Raumplanungszeichnerin
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Zentrum Grenzstrasse, Gemeinde Bachenbiilach

Art. 1 Zweck

Art. 2 Bestandteile

Art. 3 Geltungsbereich

Art. 4 Geltendes Recht

Art. 5 Mantellinien
fur Gebaude

Art. 6 Gebaudeorientierung
und Haupteingange

1 Allgemeine Bestimmungen

Der offentliche Gestaltungsplan "Zentrum Grenzstrasse" bezweckt:

- das Einkaufsgebiet an der Grenzstrasse auf Gemeindegebiet Bachen-
bllach zusammen mit dem Einkaufsgebiet auf Stadtgebiet Biilach als
Einkaufsstandort von regionaler Bedeutung zu starken;

- das Potenzial an verkehrsintensiven Nutzflachen auf die vorhandene
und kinftige Verkehrsinfrastruktur abzustimmen:;

- die Regelung der Verkehrsfiihrung und Grundstickserschliessung
(Zu- und Wegfahrten), damit der private und 6ffentliche Verkehr auch
bei einem Vollausbau des Gebietes funktionsfahig bleibt;

- geeignete Rahmenbedingungen zu schaffen fir ein stadtebaulich
gut gestaltetes regionales Zentrumsgebiet, welches den historischen
Ortskern von Bachenbiilach optimal ergénzt;

Der offentliche Gestaltungsplan "Zentrum Grenzstrasse" setzt sich aus den
nachstehenden Gestaltungsplanbestimmungen und dem Situationsplan
1:1000 zusammen.

Der Geltungsbereich des 6ffentlichen Gestaltungsplanes "Zentrum Grenz-
strasse” ist im Situationsplan 1:1000 festgehalten.

Soweit mit dem offentlichen Gestaltungsplan nichts anderes geregelt
wird, gelten die jeweils glltigen Bestimmungen der Bau- und Zonenord-
nung der Gemeinde Bachenbiilach. Ubergeordnetes kantonales Recht und
Bundesrecht bleiben vorbehalten.

2 Bebauung und Nutzung

' Gebaude dirfen nur innerhalb der im Plan festgesetzten Mantellinien
erstellt werden; wo solche fur unterirdische Geb&ude fehlen, gelten die
Bestimmungen des Planungs- und Baugesetzes.

2 Soweit die Baufluchten mit Mantellinien begrenzt werden, finden die
Grenz- und Gebaudeabsténde der Bau- und Zonenordnung keine Anwen-
dung.

3 Vordéacher durfen allgemein bis zu einer Tiefe von 1.5 m die Mantellinien
Uberragen; andere Vorspriinge dirfen die Mantellinien nicht (iberragen.

' Die Gebaudeorientierung erfolgt zur Grabenstrasse und zur Zentrums-
achse bzw. zum Erlenweg sowie zur Grenzstrasse hin. Massgebend sind
die im Situationsplan dargestellten griinen Orientierungspfeile.
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Zentrum Grenzstrasse, Gemeinde Bachenbiilach

Art. 7 Nutzweise

Art. 8 Verkehrs-
erschliessung

Art. 9 Grundstlcks-
erschliessung

2 Die Haupteingange sind innerhalb des im Situationsplan schematisch
bezeichneten Bereichs anzuordnen. Die Erdgeschossfassade im Bereich
des Zugangskorridors zum Haupteingang ist offen zu gestalten. Wo die
Fassaden auf der Mantellinie stehen und an den im Plan markierten 6ffent-
lich zuganglichen Bereich stossen, sind sie im Erdgeschoss mit weiteren
"Offnungen’, z.B. mit Schaufenstern zu versehen.

3 Abweichungen kénnen vom Gemeinderat gestattet werden, sofern der
Zweck des Gestaltungsplanes gewahrt bleibt und eine stadtebaulich
sowie verkehrstechnisch mindestens gleichwertige Losung erzielt wird.
Im Ubrigen gilt die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Bachenblach.

' Im Gestaltungsplangebiet sind Gewerbe-, Dienstleistungs-, Handels-,
Verkaufs- und Gastronomiebetriebe, verkehrsintensive Einrichtungen,
Hotels sowie Wohnungen im Sinne von § 56 PBG zuléssig.

2 Verkaufsflachen von ber 500 m2 des Detailhandels, dem Publikum
geoffnete Flachen von Kultur-, Freizeit- und Unterhaltungsbetrieben sowie
andere Flachen mit vergleichbarer Verkehrserzeugung sind nur in den im
Situationsplan speziell bezeichneten Gebieten zuldssig. Im Ubrigen gilt die
Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Bachenbdlach.

3 Die Verkaufsflachen von tber 500 m2 des Detailhandels dirfen nur im
Erdgeschoss und maximal zur Hélfte der Erdgeschossfléache im angren-
zenden Untergeschoss oder Obergeschoss angeordnet werden. Abwei-
chungen kénnen vom Gemeinderat gestattet werden, sofern der Zweck
des Gestaltungsplanes gewahrt bleibt und eine stadtebauliche sowie
verkehrstechnische mindestens gleichwertige Losung erzielt wird.

3 Erschliessung und Parkierung

' Der im Situationsplan 1:1000 bezeichnete Strassenraum der Grenzstras-
se inkl. Knotengestaltung und der Grabenstrasse ist nach Inkrafttreten des
Gestaltungsplanes auszubauen. Die Etappierung ist zulassig.

2 Verkehrsintensive Nutzungen im Sinne von Artikel 7 Abs. 2 sind nur
erlaubt, wenn die Mindestanforderungen an die OV-Erschliessung des
Standortes geméass dem kantonalen Richtplan Verkehr erfiillt sind und
solange ihre jeweilige Anbindung an den &ffentlichen Verkehr sicherge-
stellt ist.

3 Die Haltestellen des &ffentlichen Verkehrs sind in den im Situationsplan
bezeichneten Standorten zu erstellen. Abweichungen kénnen vom Ge-
meinderat gestattet werden, sofern der Zweck des Gestaltungsplanes
gewahrt bleibt und eine stadtebaulich sowie verkehrstechnisch mindes-
tens gleichwertige Losung erzielt wird.

Ein- und Ausfahrten sind in den im Situationsplan bezeichneten Bereichen
zu erstellen. Abweichungen bezliglich Lage und Anzahl sind in begriinde-
ten Féllen im Baubewilligungsverfahren méglich.
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Zentrum Grenzstrasse, Gemeinde Bachenbiilach

Art. 10 Parkplatzangebot

Art. 11 Bewirtschaftung
und Betrieb

Art. 12 Grundsatz

Art. 13 Offentlich
zuganglicher
Aussenraum
(auf Privatgrund)

' Das zuléssige Parkplatzangebot fir die Nutzflachen im Gestaltungsplan-
gebiet ergibt sich aufgrund der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Bachenblach.

2 Die Parkplatze der verkehrsintensiven Einrichtungen kénnen innerhalb
des Gestaltungsplangebietes frei angeordnet werden.

' Die Besucher- und Kundenparkplatze von verkehrsintensiven Nutzungen
sind bei Neubauten und neubauédhnlichen Umbauten nutzungsgebunden
und gebulhrenpflichtig degressiv ab der ersten Minute zu bewirtschaften.

2 Zur Reduktion des Suchverkehrs ist innert einer Frist von zwei Jahren
nach Inkrafttreten des Gestaltungsplanes durch die Betriebe mit Verkaufs-
nutzung ein Parkinformationssystem zu realisieren und zu betreiben.

4 Gestaltung

" Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem Zusammen-
hang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in
ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass sie eine gute Gesamtwirkung
erzielen; diese Anforderung gilt auch fir Materialien und Farbgebung.

2 Die Strassen, die Trottoirs und der 6ffentlich zugangliche Aussenraum
auf Privatgrund sind beziiglich Materialisierung, Beleuchtung und Halte-
stellen des offentlichen Verkehrs aufeinander abgestimmt und zuriickhal-
tend zu gestalten.

3 Die Veranderung der nordlichen Baumreihe bei der Parkallee kann vom
Gemeinderat gestattet werden, sofern der Zweck des Gestaltungsplanes
gewahrt bleibt und eine stadtebaulich mindestens gleichwertige Lésung
erzielt wird.

' Zwischen dem Strassenraum und der Mantellinie ist ein &ffentlich zu-
ganglicher und hindernisfreier Aussenraum vorzusehen. Liegt der Haupt-
eingang der angrenzenden Gebaude nicht auf der Mantellinie, so ist der
Haupteingang mit einem mindestens 6.0 m breiten Korridor an den 6ffent-
lich zuganglichen Aussenraum anzubinden.

2 Die im Plan gelb bezeichneten Flachen besitzen einen Anordnungsspiel-
raum.

3 Im offentlich zuganglichen Aussenraum durfen keine Fahrzeugabstell-
platze oberirdisch angeordnet werden. Bestehende Parkplatze sind im
Zusammenhang mit Neubauten und neubaudhnlichen Umbauten aufzuhe-
ben oder zu verlegen. Zufahrtswege dirfen den 6ffentlich zugénglichen
Aussenraum an dem im Situationsplan bezeichneten Orte queren.

* Die Erstellung von Ausristungen gemass § 4 der Allgemeinen Bauver-
ordnung (z.B. Trafostation, Bauten des 6ffentlichen Verkehrs, Veloabstell-
anlagen) ist zuldssig, sofern sie architektonisch gut gestaltet sind.
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Zentrum Grenzstrasse, Gemeinde Bachenbiilach

Bestimmungen: Offentlicher Gestaltungsplan ( Gossweller

Art. 14 Gewasserabstands- ' Im Gewadsserabstandsbereich des Rietbachs hat der Schutz vor dem

bereich Rietbach Hochwasser mit einer entsprechenden Terraingestaltung zu erfolgen. Aus
freiraumgestalterischen Griinden hat der Terrainverlauf zum Erlenweg mit
einer sanft geneigten Bdschung zu erfolgen. Dabei sind die im Plan einge-
tragenen Terrainkoten entlang dem Gewaéssergebiet des Rietbachs
(HQ100, 14 m3/s) massgebend. Im Rahmen der Bauprojekte kann von den
Terrainkoten abgewichen werden, sofern das AWEL und der Gemeinderat
Bachenbdlach den Abweichungen zustimmen.

2 Die Nutzung und Gestaltung des Gewasserabstandsbereichs muss dem
Gewasserraum angepasst sein, d.h. der Bereich muss von Bauten und
Anlagen frei sein und er muss extensiv genutzt werden. Die Zugénglich-
keit zum Gewasser zu Unterhaltszwecken muss gewahrleistet sein.

Art. 16 Extensive Flach- Die Flachdacher sind bei Neubauten und neubauahnlichen Umbauten
dachbegriinung mindestens extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als Terrasse benutzt
oder fur den Bau von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie bean-
sprucht werden.

5 Schlussbestimmungen

Art. 16 Inkrafttreten Der offentliche Gestaltungsplan "Zentrum Grenzstrasse" tritt mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.
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Zentrum Grenzstrasse, Gemeinde Bachenblilach

Bestimmungen: Offentlicher Gestaltungsplan ( G Osswel Ie r

Erlauternder Bericht nach
Artikel 47 Raumplanungsverordnung (RPV)

Zu Artikel 1

In den Industrie- und Gewerbegebieten von Bachenbulach und Builach Sud
hat in den letzten Jahren eine starke Bautatigkeit stattgefunden, die u.a.
auch mehrere verkehrsintensive Einrichtungen (VE) wie Fachmarkte und
Einkaufszentren umfasst. Unter Einschluss des vor kurzem eréffneten
Fachmarktes (Migros/Obi mit 16'000m2 Verkaufsflache) und dem bewillig-
ten Wohn- und Geschéaftshaus an der Feldstrasse (3'5600m? Verkaufsfla-
che), beide auf Stadtgebiet Biilach, sind im Industriegebiet Verkaufsfla-
chen von insgesamt rund 48'000 m2 und 1'760 Parkplatze vorhanden.

Aufgrund dieser baulichen und nutzungsmassigen Entwicklung hat der
Verkehr in diesen Bereichen der beiden Gemeindegebiete und insbeson-
dere auf der gemeinsam genutzten Grenzstrasse stark zugenommen.
Da in den beiden Gemeinden Bachenbulach und Btlach noch rund
290'000 m2 unuberbaute Siedlungsflache ausgeschieden ist, muss auf-
grund der geltenden Zonenbestimmungen zuséatzlich mit rund 2'700 Ar-
beitsplatzen und 1'300 Einwohnern gerechnet werden. Auf rund 18 ha
waren im Prinzip auch die Erstellung von weiteren Einkaufszentren und
Fachmarkten maoglich. Aufgrund solcher Prognosen wiirde ein Zusatzver-
kehr ausgelost, der wahrend der Hauptverkehrszeiten mit dem heutigen
Verkehrssystem nicht mehr bewaltigt werden konnte.

Die Gemeinde Bachenbulach und die Stadt Bilach haben sich im Frihjahr
2005 deshalb entschieden, beim Kanton die Festsetzung einer Planungs-
zone im Industrie- und Gewerbegebiet Bachenbllach und Bulach Std zu
beantragen. Mit Verfligung vom 22. April 2005 (ARV /409 / 2005) hat die
Baudirektion diesem Antrag entsprochen. Die Planungszone gilt flir neue
verkehrsintensive Einrichtungen wie Einkaufszentren, Fachmarkte und
sonstige Ubermassigen Verkehr auslosende Bauten.

In der Folge wurde die Arbeitsgruppe Planungszone mit der Erarbeitung
von planungsrechtlichen und verkehrlichen Loésungen im Perimeter der
Planungszone beauftragt. In einer ersten Arbeitsphase wurde das Entwick-
lungskonzept Industrie Bachenbulach und Bulach Sid vom 20. Dezember
2006 erarbeitet. In Zusammenarbeit mit der Expertengruppe der Machbar-
keitsstudie Erachfeld/Gringglen entstand der ergdnzende Masterplan
Grenzstrasse.

Das Entwicklungskonzept Industrie Bachenbllach und Biilach Sid vom
20. Dezember 2006 sieht vor, eine weitere Verkehrszunahme des motori-
sierten Individualverkehrs im Industriegebiet Bachenbllach und Bilach
Sid zu minimieren. Der durch die Einkaufsnutzungen verursachte Verkehr
ist bezlglich Menge, Zusammensetzung und Ablauf zu optimieren. Zudem
sind die Nutzungsmaoglichkeiten auf die Verkehrskapazitaten abzustim-
men. Das Entwicklungskonzept Industrie Bachenbiilach und Biilach Sid
vom 20. Dezember 2006 bildet die Grundlage fiir den 6ffentlichen Gestal-
tungsplan Zentrum Grenzstrasse.
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Das Entwicklungskonzept
Industrie Bachenbulach
und Bilach Std vom

20. Dezember 2006

BACHEN

.
3
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Zu Artikel 2

Im Gestaltungsplan wird zwischen Festsetzungsinhalt und Orientierungs-
inhalt unterschieden. Die als Festsetzungsinhalt bezeichneten Aussagen
sind verbindlich. Sie legen den Spielraum fest, innerhalb welchem sich ein
Bauprojekt bewegen darf. Die im Orientierungsinhalt aufgefiihrten Erlaute-
rungen zeigen informelle Rahmenbedingungen, Zielsetzungen und Pla-
nungsabsichten. Sie dienen der Projektierung durch die privaten Bauher-
ren und in der Projektbeurteilung durch die Gemeinde Bachenbdilach als
Information und Koordinationsbasis.

Zu Artikel 3

Das Zentrum soll im Bereich der bestehenden Fachmarkte und Einkaufs-
zentren konzentriert werden und nicht Uber das gesamte Industriegebiet
verteilt sein. Deshalb umfasst der Perimeter des Gestaltungsplanes die
Liegenschaften mit den bestehenden Einkaufszentren und Fachmarkten
entlang der Grabenstrasse. Im Sinne eines stadtebaulichen Gesamtkon-
zeptes sind die Grundstlcke zwischen diesen verkehrsintensiven Einrich-
tungen bzw. entlang der Grabenstrasse ebenfalls miteinbezogen worden.
Innerhalb dieses Zentrumsgebietes sind die verschiedenen Haupteinginge
der Zielorte in Fusswegdistanz erreichbar.

31. Juli 2008 8/17



Bestimmungen: Offentlicher Gestaltungsplan ( GOSSWGIIGr

Zentrum Grenzstrasse, Gemeinde Bachenbilach

Zu Artikel 4

Der Gestaltungsplanperimeter liegt vorwiegend in der Gewerbezone G.
Die Gewerbezone ist gemass Bau- und Zonenordnung eine Zone fir
massig storende Betriebe und Anlagen sowie Handels- und Dienstleis-
tungsbetriebe. Sie liegt in der Empfindlichkeitsstufe Ill. Areallberbauun-
gen sind nicht zulassig.

Zu Artikel 5

Die Mantellinien fur Hauptgebaude und besondere Gebaude definieren die
maximal zulassige Ausdehnung des Gebaudes. Es ist moglich, die Haupt-
gebaude auf oder hinter die Mantellinien zu setzen. Aus Griinden des
Fassadenschutzes durfen Vordacher die Mantellinien allgemein bis zu
einer Tiefe von 1.5 m Uberragen. Ausserhalb der Mantellinien dirfen diese
Vordacher keine Stltzen aufweisen. Weitere einzelne Vorspriinge dirfen
die Mantellinien nicht tGberragen.

Der o6ffentlich zugangliche Aussenraum soll wegen der hohen baulichen
Dichte offen und grosszlgig in Erscheinung treten. Deshalb dirfen beson-
dere Gebaude wie zum Beispiel Verpflegungsstande nur innerhalb der
bezeichneten Mantellinien fir Hauptgebaude und besondere Gebaude
erstellt werden.

Innerhalb der Mantellinien sind die minimalen Grenzabstdnde gemass Bau-
und Zonenordnung nach wie vor massgebend.

Einzelne Baufelder konnen unterirdisch miteinander verbunden werden.
Erwinscht ist insbesondere die Zusammenlegung einzelner Parkierungs-
anlagen zu Parkierungseinheiten. Solche gemeinsame Parkierungsanlagen
wirken sich positiv auf den Verkehrsfluss im Gestaltungsplangebiet aus.

Zu Artikel 6

Eine gute Anordnung und Gestaltung des Einganges inkl. Vorplatzbereich
ist fur die Auffindbarkeit, die Reprasentation und die Identitat eines Ge-
baudes und fur das regionale Zentrumsgebiet sehr wichtig.

Die Hauptgebaude haben sich je nach Lage zur Grabenstrasse und zur
Zentrumsachse bzw. zum Erlenweg sowie zur Grenzstrasse hin zu orien-
tieren. Diese Fassaden sind in den Erdgeschossen so zu gestalten, dass
sie einen Beitrag zur Belebung des Strassenraumes leisten. Die Hauptein-
gange mussen von der Strasse einen direkten und hindernisfreien Zugang
haben. Da ein grosser Teil des offentlichen Lebens durch den Konsum
generiert wird, ist es fir die stadtische Belebung wichtig, dass die Fach-
maérkte und Einkaufszentren Schaufenster erhalten und die Ladengeschaf-
te an der Strasse direkt zuganglich sind. Zudem sollen sich im Erdge-
schoss auch Cafés und Restaurants befinden, die allenfalls auch durch
eine Aussenbestuhlung in den 6ffentlichen Raum (ibergreifen konnen.

Die Gestaltungsplanpflicht bezlglich der Gebaudeorientierung und der
Haupteingange gilt im Zusammenhang mit Neubauten und neubauahnli-
chen Umbauten.
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Ubersicht der moglichen
Gebaudenutzungen im
Gebiet der Planungszone
gemass Entwicklungskonzept
Industrie Bachenbulach und
Bulach Std vom 20. Dezem-
ber 2006.

Zu Artikel 7

Das Zentrum Grenzstrasse soll einen attraktiven Nutzungsmix mit Ein-
kaufsladen und Fachmarkten, Kino und Theater, Sport- und Freizeitzentren,
Hotels, Restaurants und Bars, Blro und Dienstleistung beinhalten. Im
Gestaltungsplangebiet sind deshalb nebst den in der Gewerbezone zulas-
sigen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben auch verkehrsintensive
Einrichtungen, Handels-, Verkaufs- und Gastronomiebetriebe, Hotels
sowie Wohnungen fir standortgebundene Betriebsangehdrige zulassig.
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Bauprojekte mit Verkaufsgeschaften, die mehr als 7'500m? Verkaufsflache
aufweisen, unterliegen nach wie vor der Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVP) nach Artikel 10 des Umweltschutzgesetzes (USG).
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Zentrum Grenzstrasse, Gemeinde Bachenbllach

Kantonale Vorprifung:
Abstimmung Siedlung und
Verkehr im Gestaltungsplan,
Seite 12

Anforderungen fir verkehrs-
intensive Einrichtungen

Konzept / Umgestaltung
Offentlicher Verkehr

Anderung Linienfihrung
Buslinie 504

Fur die Berechnung der maximal zulassigen Verkaufsflache im angrenzen-
den Unter- oder Obergeschoss gemass Art. 7 Abs. 3, ist die Gesamtnutz-
flache im Erdgeschoss massgebend. Fir die Gesamtnutzflache anrechen-
bar sind alle dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hiefur verwend-
baren Flachen, unter Einschluss der dazugehorigen Erschliessungsflachen,
Sanitdrraume sowie inneren Trennwande. Die Aussenmauer- sowie
Brandmauerguerschnitte sind nicht anwendbar.

Mit der Revision der Bau- und Zonenordnung und mit den Gestaltungs-
planbestimmungen wird das Gebiet fur verkehrsintensive Nutzungen stark
eingeschrankt und somit auf ein kleines Gebiet innerhalb der Planungszo-
ne konzentriert. Zuséatzlich wurde mit dem Art. 7 Abs. 3 der Gestaltungs-
planbestimmungen raumplanerisch sichergestellt, dass das Mass von ca.
20'000 m?2 zusatzlicher Verkaufsflache auf den noch nicht bebauten
Grundstucksflachen im Gestaltungsplanperimeter nicht Uberschritten wird.
Somit ist das planerische Ziel, das Potenzial an verkehrsintensiven Nutz-
flachen auf die vorhandene und klnftige Verkehrsinfrastruktur abzustim-
men, erreicht.

Zu Artikel 8

Der kantonale Richtplan Verkehr definiert folgende Standortvoraussetzun-
gen an Neubauten und wesentliche Anderungen von verkehrsintensiven
Einrichtungen:

¢ | age im Einzugsgebiet von 300m einer S-Bahnstation oder

¢ |age im Einzugsgebiet von 150m einer Haltestelle eines anderen
offentlichen Verkehrsmittels mit jeweils mindestens 8 Halten pro Stun-
de.

In die kiinftig veranderte Nutzung des Entwicklungsgebietes ist der OV als
wichtiges Verkehrsmittel bereits auf Stufe Vorprojekt zu integrieren. Die
Betreiber Postauto sowie der Uibergeordnete Zircher Verkehrsverbund
(ZVV) sehen als Ziel, das Gebiet optimal zu erschliessen sowie die Verlust-
zeiten zu minimieren. Mit der Umgestaltung des Knotens Feldstrasse-
Grenzstrasse in eine LSA mit moglicher Busbevorzugung wird diesem Ziel
entsprochen.

Die Haltestelle Feld-/Grenzstrasse befindet sich in Richtung Grenzstrasse
ca. 20 m, in Richtung Bulach gut 30 m vor dem klinftigen Haltebalken
Feldstrasse-Grenzstrasse. Aus Grinden der Leistungsféahigkeit ist diese
Haltestelle kinftig als Busbucht auszubilden oder aber sie ist mindestens
20 m nach Norden zu verschieben. Bei der zweiten Variante ist in Richtung
Bulach die Vorbeifahrt fir den MIV bei einem stehenden Bus zu gewahr-
leisten (Uberbreiter Fahrstreifen). Der genaue Standort ist in der spateren
Projektphase zu bestimmen.

Aufgrund der Situierung der spateren publikumsintensiven Nutzungen ist
die Linienfuhrung der Buslinie 504 anzupassen. Neu ist die Buslinie via
Feldstrasse — Grenzstrasse — Kasernenstrasse — Bramenstrasse —
Grabenstrasse — Grenzstrasse — Feldstrasse zu flihren. Zuséatzlich ist
eine neue Haltestelle auf der Grenzstrasse beim Anschluss Ifangstrasse
geplant (Haltestelle Sportpark). Mit dieser Anderung sind die betroffenen
zwei Haltestellen im Gebiet Bachenbiilach auf der anderen Strassenseite
anzuordnen (Haltestelle Bramenstrasse vor dem Coop (Grabenstrasse).
Seit Mai 2007 wird die Buslinie 504 wéahrend den Verkehrsspitzenzeiten
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Neue Fihrung Linie 504 im
Industriegebiet Bachenbulach

Léangerfristiges
OV-Konzept

(Werktags abends und am Samstag zu Ladendffnungszeiten) im Viertel-
stundentakt betrieben.

Um auch langfristig den 6ffentlichen Verkehr bevorzugen zu kénnen, wird
zwischen der Ifangstrasse und dem Anschluss A51 Richtung Autobahn
eine separate Busspur projektiert. Dies wird notig, da infolge der LSA
beim Kreisel Anschluss A51 Riickstaus in Richtung Ifangstrasse nicht
vermieden werden kdnnen.

Bahnhof Bafach

-

Legende
bestehend geplant

Buslinie 504 e nenmnog..

Buslinie 530 s

Hatestelle/ 7+~ >/~ > ¢~ N7
Einzugsgebiet | P rolir o)
N_/N_7 N_IN_7

Im Rahmen des laufenden Fahrplanverfahrens 2008 priift die Postauto AG
derzeit eine Verlangerung der Linie 504 in Richtung Oberglatt (=> neue
Linie 514). Es ist beabsichtigt, mit der neuen Buslinie 514 auch das Gestal-
tungsplangebiet mit den Einkaufszentren und Fachmarkten zu bedienen.
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Maogliche Fuhrung der Linie

514 Bllach - Oberglatt

sehtildes
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Hinweis Busangebot,
Bestellung Zusatzfahrten

Ein integraler Halbstundentakt Bilach - Oberglatt ist momentan kaum
finanzierbar, da dafiir zwei Fahrzeuge bendtigt wirden. In einem ersten
Schritt konnte jedoch neu ein stindlicher Kurs 514 nach Oberglatt (rote
Linie) sowie zusatzlich (in den "Restzeiten") einmal pro Stunde noch eine
kleine Schleife Uber die Feld-/ Grenz- und Zlrichstrasse eingerichtet wer-
den (hellblaue Linie). Mit dieser Kursflihrung kann ein Fahrzeug optimal
ausgelastet werden.

Mit der neuen Buslinie 514 kann das regionale Einkaufsgebiet Bllach Std/
Bachenbiilach neu auch nach Westen mit dem OV erschlossen werden.
Langerfristig, bei einem %2 Stundentakt der Linie 514, konnte zusammen
mit der Linie 504 (Bulach - Industrie Bachenbllach) ein durchgehender %
Stundentakt im ganzen Gestaltungsplangebiet angeboten werden.

Mit der Umgestaltung der Feld- und Grenzstrasse soll die Situation fur die
Fussganger verbessert und die Zirkulation zwischen den Verkaufsbetrie-
ben erleichtert werden. Ein attraktives Fusswegnetz soll die Verbindung zu
den angrenzenden Wohn- und Arbeitsplatzgebieten und zum Ortszentrum
Bllach mit dem Bahnhof sicherstellen.

Der Ausbau von o6ffentlichen Strassenanlagen erfolgt nach den Projektie-
rungsgrundséatzen von § 14 Strassengesetz. Bezlglich die Planung, den
Realisierungshorizont und die Finanzierung der Erschliessungsstrassen
sowie der Fuss- und Radwege in und ausserhalb des Gestaltungsplange-
bietes wird auf den kommunalen Verkehrsrichtplan verwiesen.

Der ZVV muss das Busangebot nach wirtschaftlichen Grundsatzen gestal-
ten (Personenverkehrsgesetz). Fir ein genligendes Angebot bei verkehrs-
intensiven Anlagen mussen die Betreiber der Einkaufszentren sorgen und
damit allfallige Mehrkosten Ubernehmen. Gemass Angebotsverordnung
gilt ein Gebiet als erschlossen, wenn die Luftlinienentfernung zur Halte-
stelle maximal 400 m betragt. Verkehrsintensive Einrichtungen haben sich
innerhalb eines Einzugsbereichs von 150 Meter zu einer OV-Haltestelle
mit jeweils mindestens 8 Halten pro Stunde zu befinden. Die Mehrkosten,
damit diese Anforderungen erfillt werden, sind durch die Betreiber zu
ubernehmen, weil diese Auflage fir die Verkaufsbetriebe und nicht fir den
ZVV qilt. Die Verteilung der Betriebskosten und die Anpassung von allfélli-
gen bestehenden vertraglichen Regelungen zwischen den verkehrsinten-
siven Einrichtungen und dem ZVV ist Sache dieser Vertragsparteien.

Gemass Protokoll Nr. 2 Uber die Besprechung vom 21. Mai 2008 wurde
vereinbart, bis zum Fahrplanwechsel im Dezember 2010 Zusatzfahrten auf
der Linie 504 beim ZVV zu bestellen, welche durch den COOP und Migres
bezahlt werden.

Zu Artikel 9

Bei der Grundstuckserschliessung ist darauf zu achten, dass der rollende
Verkehr und der Fussgangerverkehr funktional getrennt werden. Grund-
satzlich sollen entlang der Grabenstrasse der Zugang zum Hauptgebéude
in der Mitte und die Zu- und Wegfahrten am Rande des Grundstiickes
angeordnet werden.
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Prinzipschema der Grund-
stuckserschliessungen:
Funktionale Trennung der
Zu- und Wegfahrten Anliefe-
rung/Parkierungsanlagen und
des offentlich zugéanglichen
Aussenraums im Bereich der
Haupteingange.

Kantonale Vorprifung:
Kommentar zum Hinweis
Begrenzungen Parkplatze im
Gestaltungsplan, Seite 13

e e e e e - G RABEMNSTRASSF - T e

Zu Artikel 10

Die Zahl der vorgeschriebenen und zugelassenen Abstellplatze fir Perso-
nenwagen richtet sich nach der Nutzweise der Grundstiicke und der
Erschliessungsqualitat durch die 6ffentlichen Verkehrsmittel. Kunden- und
Besucherplatze sind konsequent von Parkplatzen fir Beschaftigte und
Bewohner zu trennen.

Im Gestaltungsplan wird auf besondere Vorschriften (iber das erforderliche
und zulassige Parkplatzangebot verzichtet. Somit sind die Bestimmungen
in der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Bachenbiilach sowie das
Ubergeordnete Recht (Umweltschutzgesetz) massgebend. Wie weit im
Einzelfall die nach ihnen zuldssige Parkplatzzahl realisiert werden kann,
héngt insbesondere auch vom eidgendssischen Umweltrecht und der
dazu entwickelten Gerichtspraxis ab, auf welche durch abweichendes
Gemeinderecht kein Einfluss genommen werden kann. Aus der Sicht der
Gemeinde besteht jedoch ein Interesse, Parkplatzsuchverkehr méglichst
zu vermeiden, weshalb neben der guten Erreichbarkeit mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln auch ein ausreichendes Parkplatzangebot fiir den Privat-
verkehr sichergestellt werden muss. Die Gemeinde wird entsprechende
Bestrebungen, die aufgrund der geltenden Bau- und Zonenordnung még-
lich sind, unterstutzen.

Parkplatze, die zu einer verkehrsintensiven Einrichtung gehéren, kdnnen
im Gestaltungsplangebiet auch ausserhalb der schraffierten Bereiche, in
denen verkehrsintensive Nutzungen Uber 500 m? zuléssig sind, angeord-
net werden. Diese Bestimmung gilt auch fur Tankstellen mit Shops.

Der Kanton beantragt, dass sowohl im Gestaltungsplan als auch generell
in der Bau- und Zonenordnung die Anzahl der Besucher- und Kundenpark-
platze begrenzt wird. Dabei soll von der Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfes ausgegangen werden.

Im Rahmen der Arbeiten fir die Planung Industrie Bachenbiilach ist die
Problematik der Parkierungsregelungen mehrfach diskutiert und gepriift
worden. Der Gemeinderat ist dabei zum Schluss gekommen, dass es
keinen Sinn macht, die Regelungen im Moment zu dndern. Dies aus
folgenden Griinden:
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Zentrum Grenzstrasse, Gemeinde Bachenbiilach

¢ |Im Moment ist der Kanton an der Erarbeitung einer kantonalen Park-
platzverordnung. Zu welchem Zeitpunkt diese Verordnung in Kraft ge-
setzt oder allenfalls vorangewendet wird, ist nicht bekannt. Es ist je-
doch nicht auszuschliessen, dass dies in den nachsten ein bis zwei
Jahren der Fall sein wird. Es wird daher als nicht zweckmaéssig erach-
tet, die kommunalen Regelungen jetzt anzupassen. Im Sinne der
Rechts- und Planungssicherheit sollen die kommunalen Regelungen
erst nach Vorliegen der kantonalen Verordnung angepasst werden.

¢ Zudem unterliegen grossere Bauvorhaben mit mehr als 500 Parkplatzen
oder mehr als 7’500 m? Verkaufsflache der Umweltvertraglichkeitspri-
fung. Sie kénnen nur bewilligt werden, wenn das Projekt den Vorschrif-
ten Uber den Schutz der Umwelt entspricht.

Zu Artikel 11

Das uneinheitliche PP-Bewirtschaftungssystem bei den verschiedenen
Einkaufszentren und Fachmarkten fihrt zu Fremdbelegungen von Park-
platzen, auf denen heute noch keine Parkgeblhren erhoben werden oder
tiefere Tarife gelten. Um diesem Missstand und dem erhohten Suchver-
kehr entgegenzutreten, soll bei den Kundenparkplatzen der verkehrsinten-
siven Einrichtungen (Fachmarkte und Einkaufszentren) eine Parkraumbe-
wirtschaftung eingeflihrt werden. Die Besucher- und Kundenparkplatze
sind nutzungsgebunden und geblhrenpflichtig degressiv ab der ersten
Minute zu bewirtschaften (Beispiel fir eine degressive Bewirtschaftung:
1. Stunde = 2.00 Fr. /2. Stunde = 1.00 Fr. / 3. Stunde = 0.50 Fr).

Um das Auffinden der einzelnen Parkrdume zu erleichtern und die ge-
winschten Zufahrten ins Gebiet zu gewabhrleisten, ist ein Parkinformati-
onssystem (statische Wegweiser zu den publikumsintensiven Einrichtun-
gen) einzurichten.

Zu den Artikeln 12 und 13

Die bestehenden Freiraume im Gestaltungsplangebiet dienen heute
mehrheitlich als Abstellplatze fir Motorfahrzeuge. Die Aufenthaltsqualitat
fur Kunden ausserhalb der Einkaufszentren und Fachmaérkte ist entspre-
chend gering. Die Zufahrten zu den Parkflachen fihren teilweise vor dem
Haupteingang durch. Dies verschlechtert die Verkehrssicherheit fiir die
Fussganger und beeintrachtigt den Verkehrsfluss der Motorfahrzeuge.

Das Zentrum Grenzstrasse ist ein stadtisches Gebiet. Eine klare Zuwei-
sung, ob ein Raum o&ffentlich oder privat zugénglich ist, ist fir den stadti-
schen Raum essentiell und ist in diesem Zentrumsgebiet erwiinscht. Die
Aussenrdume, die bezlglich Zugénglichkeit weder als "6ffentlich" noch als
‘privat” charakterisiert werden kénnen, verlieren an Bedeutung. Deshalb ist
bei der Planung der Baufelder darauf zu achten, dass eine klare Abgren-
zung zwischen privat und 6ffentlich zugéanglichen Raumen vorgenommen
wird.

Als neues stadtebauliches Ordnungselement im Gestaltungsplangebiet gilt
der offentlich zugangliche Aussenraum. Dieser beinhaltet den Strassen-
raum und den angrenzenden oOffentlich zuganglichen Aussenraum auf
privatem Grund. Die "Grabenstrasse" und die "Zentrumsachse" sind die
zentralen Verbindungsachsen im Zentrum Grenzstrasse. Die Nischen
(6ffentlich zugangliche Aussenrdume auf Privatgrund im Bereich der
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Referenz fir einen zuriickhal-
tend gestalteten Parkplatz
(Coop Bachenbdilach):

Der Platz ist als Flache ohne
trennende Inseln und mit
selbstverstandlichen Materia-
lien (Asphalt und Farbmarkie-
rung) zurlickhaltend ausgebil-
det. Die Bepflanzung und
Beleuchtung ist direkt und
ohne horizontale Verséatze in
die Flache hineingestellt und
tragt durch seine lockere
Anordnung zu einer offenen
und grosszugigen Stimmung
bei.

( Gossweiler

Haupteingange) entlang diesen Achsen dienen dem Aufenthalt, Verweilen
und Erholen.

Der 6ffentlich zugdngliche Raum von Gebaudefassade bis Gebaudefassa-
de ist neu zu definieren und einheitlich zu gestalten. Als Gestaltungs-
grundsatz wird ein einfaches Erscheinungsbild im Sinne von "Qualitat
durch Einfachheit" angestrebt. Der 6ffentlich zugéngliche Raum soll gross-
zUgig und offen wirken und muss hindernisfrei gestaltet werden.

Bestehende Hohenunterschiede zwischen dem Strassenraum und den
offentlich zuganglichen Aussenrdumen auf Privatgrund sind neu z.B. als
Rampen, Treppen und Sitzstufen auszubilden. Als Trennelemente kénnen
z.B. Hochstammbaume oder Pfosten dienen; auf Mauern, Zaune, Ketten,
Rabatten und Restflachen ist zu verzichten. Fir die Gestaltung des 6ffent-
lich zuganglichen Aussenraumes erstellt die Gemeinde Bachenbiilach in
Abstimmung mit der Stadt Bilach ein Gesamtkonzept.

Die Breite des offentlich zuganglichen Aussenraumes vom Strassenraum
bis zum Haupteingang muss mindestens 6.0 m betragen (siehe Prinzip-
schema zu Artikel 9). Der offentlich zugéngliche Aussenraum kann weit-
gehend zur Freiflachenziffer hinzugerechnet werden.

Die Gestaltungsplanpflicht beziiglich des 6ffentlich zugénglichen Aussen-
raumes gilt im Zusammenhang mit Neubauten und neubauéhnlichen
Umbauten. Bei Bedarf kann die Gemeinde Bachenbdlach zur Beurteilung
der guten Gesamtwirkung eine externe Expertise zur Entscheidungsfin-
dung in Auftrag geben.

Die Verbindung einzelner Grundstiicke in einem Strassengeviert soll er-
maoglicht werden. Im Bereich des Einkaufszentrums Parkallee bestehen
jedoch zwei Baumreihen, die dies verunmaglichen. Deshalb kann das
féllen von einzelnen Bdumen vom Gemeinderat gestattet werden, sofern
der Zweck des Gestaltungsplanes gewahrt bleibt und eine stadtebaulich
mindestens gleichwertige Losung erzielt wird.
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Bestimmungen: Offentlicher Gestaltungsplan c GOSSWGl Ier

Zentrum Grenzstrasse, Gemeinde Bachenbilach

Referenzen fur eine einheitli-
che und zurtckhaltende
Gestaltung des Aussenrau-
mes:

Einheitliche Materialisierung
von Strasse und Vorplatz mit
Asphalt ohne Restflachen
und trennenden Elementen,
Reklame- und Beleuchtungs-
element stehen als Objekt im
Raum und sind bezuglich
Dimensionierung und Farbe
in das Gesamtbild integriert.

Oben:
Bahnhofstrasse, Wallisellen

Unten:
Place de la Gare, Delsberg

Zu Artikel 14

Das an den Rietbach angrenzende Gestaltungsplangebiet liegt teilweise
sehr tief. Im Abschnitt Wendeplatz Hinterroos bis zur Grenzstrasse ist das
Freibord fur die fir Baugebiete massgebende 100-jahrliche Hochwasser-
menge (14 m?/s) ungenigend. Um eine zuklinftige Uberschwemmung des
Gestaltungsplangebietes zu verhindern, ist daher das Geléande im Zusam-
menhang mit den geplanten Uberbauungen teilweise grossflachig anzu-
heben. Die entsprechenden Hohenkoten sind im Situationsplan entlang
der Abgrenzung des Gewassergebietes (ausserhalb des Gestaltungsplan-
gebietes) eingetragen. Wo noch zuséatzlich erforderlich, sind Gebaudeoff-
nungen wie Tiefgarageneinfahrten, Lichtschachte von Kellerfenstern,
Einfassungen von Aussenkellertreppen usw. Uber die obgenannte Kote
vorzusehen. Ausserdem ist der Riickstaugefahr bei den in den Rietbach
mundenden Meteorwasserleitungen besondere Aufmerksamkeit zu wid-
men (Ruckstauklappen).
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