Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 176 12012

VERFUGUNG

vom 12. Dezember 2012

Embrach. Privater Gestaltungsplan ,,Wildbachstrasse*

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 22. Juni 2012 stimmte die Gemeindeversammlung Embrach dem privaten Gestal-
tungsplan ,,Wildbachstrasse” zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbe-
scheinigungen des Baurekursgerichts vom 9. Oktober 2012 und des Bezirksrats Biilach
vom 3. August 2012 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit dem am 17. Oktober 2012 zuge-
stellten Protokollauszug der Gemeindeversammlung vom 22. Juni 2012 ersucht die

Gemeinde Embrach um Genehmigung der Vorlage.

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich geméss rechtskréftiger Bau- und Zonenordnung in
der Wohnzone W3, die dreigeschossige Bauten zulsst, aber gleichzeitig mit einem Flach-
dachausschluss belegt ist. Mit dem privaten Gestaltungsplan werden die Anzahl der Ge-
bdude, die Geschosszahl, die Gebiudelidngen, die Gebiudehdhen sowie eine Flachdach-
pflicht unter Hinweis auf den wegleitenden Charakter des Richtprojekts Architektur und
des Richtprojekts Umgebung geregelt.

Die Akten, bestehend aus dem Ubersichtsplan mit Schnitten im Mst. 1:500, den Vor-
schriften zum Gestaltungsplan und dem erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV sowie dem
Richtprojekt Architektur im Mst. 1:500 und dem Richtprojekt Umgebung im Mst. 1:500,
sind vollstindig.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L. Der private Gestaltungsplan ,,Wildbachstrasse®, dem die Gemeindeversammlung
Embrach am 22. Juni 2012 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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Die Gemeinde Embrach wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrigt Fr. 688.00 (106 528 / 83100.40.100)

und wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

GegenADispositiv IIT dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit mdglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu

tragen.

Mitteilung an den Gemeinderat Embrach (unter Beilage von zwei Dossiers), an das
Baurekursgericht und an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), an die Sennhauser, Werner & Rauch AG, Wagistrasse 6, 8952 Schlieren
(Nachfiihrungsstelle), an die Swiss Life AG, General-Guisan-Quai 40, 8002 Ziirich
(Rechnungsadressatin).

Amt fir

Ziirich, den 12. Dezember 2012 ~ Raumentwicklung
121827/WIL/STM Fir den Auszug:
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Privater Gestaltungsplan Wildbachstrasse

Situationsplan, Schnitte 1:500

Grundeigentimerin: Zirich, 30. Mai 2012
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General-Guisan-Quai 40, Postfach L v
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8022 Zirich

Kurt Baumgartner, Silvia Salvador,
Leiter Team Sanierungen Projektleiterin Bauherr

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: Embrach, 22. Juni 2012

Im Namen der Gemeindeversammlung:

o N
Erhard Biichi, Gemeindeprésident Hans Peter Good, ’e'?qeind schreiber | "0"’0

0 O 0eC
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Von der Baudirektion genehmigt am:

BOV-Nr. ... 7 Z ol

Fur die Baudirektion:
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Amt flir Raumentwicklung

Gemeinde Embrach

Privater Gestaltungsplan Wildbachstrasse

Vorschriften

Grundeigentimerin:

Swiss Life AG
General-Guisan-Quai 40, Postfach
8022 Zirich

Kurt Baumgartner,

Leiter Team Sanierungen

Zirich, 30. Mai 2012

Silvia Salvador,
Projektleiterin

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am:

Im Namen der Gemeindeversammlung:

Erhard Bichi, Gemeindepréasident

Embrach, 22. Juni 2012

Hans Peter Good,

Von der Baudirektion genehmigt am:

Fur die Baudirektion:

%/%/x c// 4//

Jauch Zumsteg Pfyl AG
Raumplanung | Stadtebau
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Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Geltungsbereich

1 Fur das Gebiet zwischen Wildbachstrasse und Wildbachweg (Grundsticke Kat.-Nrn. 2076,
2077 und 2078) gilt ein privater Gestaltungsplan im Sinne von § 85 des Planungs- und
Baugesetzes (PBG).

2 Der Gestaltungsplan Wildbachstrasse besteht aus den nachfolgenden Vorschriften sowie
dem zugehorigen Situationsplan und den Schnitten im Massstab 1:500.

Art. 2 Orientierende Bestandteile
1 Das Richtprojekt Architektur und das Richtprojekt Umgebung bilden die Grundlage des
Gestaltungsplanes.

2 Der erlauternde Bericht dient als informative Beilage geméass Art. 47 RPV (Raumplanungs-

verordnung).

Art. 3 Geltendes Recht
Im Gestaltungsplangebiet gelten die nachfolgenden Vorschriften. Vorgehendes kantonales und
eidgendssisches Recht bleibt vorbehalten. Sofern der Gestaltungsplan keine abweichenden

Bestimmungen enthélt gelten die kommunalen nutzungsplanerischen Festlegungen.

Art. 4 Zweck
1 Der Gestaltungsplan soll eine nachhaltige Projektentwicklung des Gebiets ermdglichen
(gesellschaftlich, 6kologisch, wirtschaftlich).

2 Im Besonderen

— sollen gie Voraussetzungen flr eine stadtebaulich und architektonisch besonders gut
gestaltete sowie wirtschaftlich tragfahige Uberbauung geschaffen werden.

— soll eine zeitgeméasse und qualitatsvolle Weiterentwicklung der bestehenden
Bebauung ermdglicht werden.

—  sollen Aussenrdume von hoher Qualitat gewahrleistet werden.

— soll eine zweckdienliche Lésung flr die Verkehrserschliessung geschaffen werden.



Bebauung und Nutzung

Art. 5 Baubereiche Hochbauten

Neue oberirdische Hochbauten durfen nur in den Baubereichen Hochbauten A und B erstellt
werden. Davon ausgenommen sind besondere Geb&ude sowie Veloabstellplatze, bauliche
Elemente der Aussenraumgestaltung wie Mauern, Sitzgelegenheiten etc. und Anlagen fur die

Erschliessung und Entsorgung.

Art. 6 Oberirdische Gebaudevorspriinge
Einzelne Vorsprunge durfen héchstens 1.5 m Uber die Begrenzungen der Baubereiche Hochbau-
ten A und B hinausragen, Erker, Balkone und dergleichen jedoch hdchstens auf einem Drittel der

betreffenden Fassadenlange.

Art. 7 Baubereich unterirdische Bauten
Im Baubereich unterirdische Bauten C kann unterirdisch Uber die Begrenzungen der Bauberei-
che Hochbauten A und B hinaus gebaut werden, sofern die notwendigen Ver- und Entsorgungs-

infrastrukturen sowie der mittlere Grundwasserstand dies zulassen.

Art. 8 Bestehende Bauten und Anlagen
1 Fur die im Plan braun bezeichneten Bauten gilt Bestandesgarantie geméass § 357 Abs. 1
PBG. Bei Zerstérung durch Brand oder andere Katastrophen sind Ersatzbauten zulassig.

Diese mussen in Nutzung, Abmessung und Ausdehnung den heutigen Bauten entsprechen.

2 Anlagen zur Energieeinsparung und zur Gewinnung von erneuerbarer Energie sowie
Kamine und kleinere, technisch bedingte Aufbauten geméss § 292 PBG sind zul&ssig.

Art. 9 Baumasse
Die Baumassenziffer darf gegenuber der zonengemassen Ziffer der Wohnzone 3-geschossig um

maximal 15% erhdéht werden.

Art. 10 Geschosszahl
1 Im Baubereich Hochbauten A sind maximal ein anrechenbares Untergeschoss, drei
Vollgeschosse sowie ein Dachgeschoss oder vier Vollgeschosse sowie ein Dachgeschoss

zuldssig.

2 Im Baubereich Hochbauten B sind maximal ein anrechenbares Untergeschoss, sowie drei

Vollgeschosse zuléssig. Ein Dachgeschoss ist nicht zuléssig.

Art. 11 Geb&ude- und Firsthéhe
1 Fur die Geb&aude- und Firsthdhen in den Baubereichen A und B gelten die in den

Schnitten 1 bis 4 bezeichneten Hohenkoten.

2 Aufbauten wie Liftuberfahrten, Klimazentralen, Abluftrohre und dergleichen sowie Kamine,
kleinere, technisch bedingte Aufbauten gemass § 292 PBG und Anlagen zur Gewinnung



von erneuerbarer Energie durfen die festgelegten Héhenkoten um das technisch notwendi-
ge Mass Uberschreiten.

3 Baulinien und Baubegrenzungslinien fihren nicht zu einer Beschréankung der Gebaudehohe
im Sinne von § 278 ff. PBG.

Art. 12 Gebdudeabmessung

Im Baubereich Hochbauten A darf die nach Regelbauweise zulassige Gebaudelange um maximal
5% erhoht werden. Im Baubereich Hochbauten B wird die maximal zulassige Gebéaudelange
durch die Baubereichsabgrenzung definiert.

Art. 13 Abstande

1 Es gilt ein minimaler Geb&udeabstand von 7m.

2 Gegenuber Grundsticken und Gebauden ausserhalb des Geltungsbereichs sind die
Vorgaben der Bau- und Zonenordnung einzuhalten.

Art. 14 Nutzweise

Es sind Wohnungen sowie nicht storende Betriebe zulassig.

Gestaltung

Art. 15 Bauten und Anlagen
1 Bauten und Anlagen sind flr sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute

Gesamtwirkung entsteht. Dies gilt auch fir Materialien und Farben.

2 Bei der Beurteilung kommen die Anforderungen geméss § 71 PBG zur Anwendung.

Art. 16 Déacher
1 Fur die neuen Hauptgebé&ude sind nur Flachdédcher zuldssig.

2 Flachdacher sind zu begrinen und mit einer angemessenen Retentionsmoglichkeit auszu-
bilden, wenn dies zweckmassig sowie technisch moglich und wirtschaftlich zumutbar ist.

Als Terrassen genutzte Dachflachen sind hiervon ausgenommen.

3 Flachdacher von kleineren technischen Aufbauten mussen nicht begriint werden.

Art. 17  Freiraum
1 Innerhalb des Geltungsbereichs ist eine Freiflachenziffer von mindesten 40% der massge-
benden Grundstucksflache sicher zu stellen. Davon sind mindestens 15% als Pflanzgarten,

Spiel- und Ruheflachen zu gestalten.



2 An den im Plan bezeichneten Stellen sind Spiel- und Aufenthaltsflachen zu gestalten und
mit ausreichend Ausstattungselementen wie gemeinschaftlichen Spieleinrichtungen,

Sitzgelegenheiten und Bepflanzungen auszurutsten.

3 In den Pflanzbereichen Uber der Tiefgarage ist fur eine ausreichende Aufbauhdhe des

Baumsubstrats und eine ausreichende Drainage zu sorgen.

4 Die konzeptionellen Inhalte des Richtprojekts Umgebung sind fur die Freiraumgestaltung

wegleitend.

Art. 18 Pflanzungen

1 Fur Neuanpflanzungen sind einheimische, standortgerechte Arten vorzusehen.

2 Entlang der Wildbachstrasse ist eine aufgelockerte Baumreihe mit mehrheitlich

hochstammigen Exemplaren vorzusehen.

3 Innerhalb der Siedlung sind gruppenéahnliche Pflanzungen mit vorwiegend mehrstammigen

Exemplaren zu schaffen.

Art. 19 Arealinterne Fusswege

Die arealinternen Fusswege sind 6ffentlich. Sie haben sich, in ihre Breite variierend, in die Umge-
bungsgestaltung einzuftigen. Die unterschiedliche Funktion der Wegverbindungen soll in ihrer
Materialisierung ablesbar sein. Die Fusswege, welche nicht der Erschliessung der Bauten oder

der Notzufahrt dienen, sind als unbefestigte Wege zu gestalten.

Art. 20 Uferstreifen
1 Der bezeichnete Uferstreifen dient der Sicherung des Raumbedarfs flur den Wildbach.
Innerhalb des Uferbereichs sind mit Ausnahme der im Plan bezeichneten arealinternen

Fusswegverbindungen keine Bauten und Anlagen zuléssig.

2 Der Gewasserraum ist extensiv zu gestalten und zu bewirtschaften. Die im Plan bezeichne-
ten arealinternen Fusswege sind unbefestigt zu gestalten.

Art. 21 Terrainverdanderungen

Terrainveranderungen sind zuldssig, sofern sie nachweislich zu einer besseren Lésung hinsicht-
lich Architektur, Erschliessung oder Umgebungsgestaltung fihren und keine nachteiligen
Auswirkungen auf die umliegende Umgebung haben.



Erschliessung und Parkierung

Art. 22 Zu-/Wegfahrt Tiefgarage
Das Gestaltungsplangebiet ist entsprechend den Festlegungen im Plan zu erschliessen. Die
Hauptzufahrt fir den motorisierten Verkehr hat Uber die Zu-/Wegfahrt Tiefgarage (mit Anord-

nungsspielraum) zu erfolgen.

Art. 23  Abstellplatze MIV
1 Fur Bewohnerinnen und Bewohner sind mindestens 115 Personenwagen-Abstellplatze zu

erstellen. Diese sind im Baubereich unterirdische Bauten C anzuordnen.

Fur Besucherinnen und Besucher sind mindestens 24 Personenwagen-Abstellplatze zu
erstellen. An der im Plan mit Besucherparkplatze bezeichneten Stelle durfen maximal 12
oberirdische Abstellplétze erstellt werden. Die Ubrigen Abstellplatze fir Besucherinnen und
Besucher sind im Baubereich unterirdische Bauten C anzuordnen und von den Abstellplat-
zen fur Bewohnerinnen und Bewohner baulich abzutrennen, entsprechend zu markieren

und dauerhaft zuganglich zu halten.

2 Die oberirdischen Abstellplatze sind als Senkrechtparkplatze zur Wildbachstrasse zu
erstellen. Die Anordnung dieser Parkpléatze hat in Absprache mit der Gemeinde und in

Abstimmung auf die bestehenden Parkplétze auf der Wildbachstrasse zu erfolgen.

Art. 24 Abstellplatze Zweirader
Es sind ausreichend, gut zugéngliche Abstellraume fur Kinderwagen und Zweirader vorzusehen

und dauernd zur Verfigung zu stellen.

Art. 25 Fusswege und Notzufahrten
1 Die arealinternen Fusswege dienen der Erschliessung der Bauten untereinander sowie der

Spiel- und Aufenthaltsbereiche.

2 Wo sie als solche bezeichnet sind, dienen die arealinternen Fusswege zudem als Notzu-
fahrten zu den Bauten. Fur die Notzufahrt der Feuerwehr sind Zu- und Wegfahrten sowie

Bewegungs- und Aufstellflachen nach deren Anforderungen sicher zu stellen.

Umwelt

Art. 26 Larm-Empfindlichkeitsstufe
Far den Geltungsbereich gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe Il gemass Art. 43 der eidgendssi-

schen Larmschutzverordnung.



Art. 27 Energie
1 Bauten innerhalb des Gestaltungsplangebiets sind auf eine ékologische und energieeffizi-
ente Bauweise auszurichten. Neubauten mussen dabei die Energiekennwerte des Miner-

gie- oder eines in seiner Wirkung mindestens gleichwertigen Standards einhalten.

2 Der Heiz- und Kuhlenergiebedarf ist sofern zweckmassig und wirtschaftlich zumutbar,
vorbehaltlich der dazu notwendigen Bewilligungen und Konzessionen, durch erneuerbare

Energien oder mit Abwarme zu decken.

Art. 28 Okologischer Ausgleich
Bauten, Anlagen, bauliche Veranderungen und Umschwung sind im Hinblick auf den okologi-
schen Ausgleich im Sinne von Art. 15 der Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz zu

optimieren.

Art. 29 Meteorwasser

Das im Gestaltungsplangebiet anfallende unverschmutzte Meteorwasser ist nach Méglichkeit
und falls dies die Baugrundsituation zuldsst, in Anwendung von Art. 7 Gewasserschutzgesetz
und nach Massgabe des generellen Entwésserungsplanes (GEP) in geeigneter Weise dem

Grundwasser zuzufihren.

Schlussbestimmungen

Art. 30 Inkrafttreten
Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung

durch die Baudirektion bzw. den Regierungsrat in Kraft.
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1 Einleitung

1.1 Wohnuberbauung Wildbachstrasse

Planungsabsicht Grundeigentiimerin

Die Swiss Life AG, als Eigentimerin der drei Grundstiicke Kat.-Nr. 2076, 2077 und 2078
beabsichtigt eine hochwertige Verdichtung der zwischen 1975 und 1979 erstellten und 2010
teilweise sanierten Wohniberbauung an der wildbachstrasse in Embrach. Die Gebaude
Wwildbachstrasse 9 und 11 sollen abgerissen und durch drei Neubauten ersetzt werden. Die
Gebaude Wildbachstrasse 13 bis 25 wurden im Jahre 2010 umfassend energetisch saniert und
bleiben unverandert bestehen.

Richtprojekte Architektur

Das Architekturburo Fassler + Partner AG, zurich, welches sich bereits flr die Sanierung der
bestehenden Bauten verantwortlich zeigte, hat ein Richtprojekt fur die geplanten Neubauten
erarbeitet. Das Projekt sieht neben den drei Neubauten mit rund 50 Wohnungen eine Erweite-
rung der bestehenden Tiefgarage sowie oberirdische Besucherabstellplatze vor.

Privater Gestaltungsplan gemass § 85 PBG

Um eine verdichtete Bauweise zu ermdglichen und die geplanten Neubauten schlussig in die
ortsbauliche Situation einzufligen, wird ein privater Gestaltungsplan nach § 85 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) erarbeitet.

1.2 Uberarbeitung Planunterlagen

Gestaltungsplan Wildbachstrasse vom 15. Februar 2011

Fur das geplante Vorhaben wurde der Entwurf eines privaten Gestaltungsplans erarbeitet,
welchem der Gemeinderat am 23. Februar 2011 zustimmte und zuhanden der 6ffentlichen
Auflage verabschiedete. Die Unterlagen wurden vom 4. Marz 2011 bis 3. Mai 2011 6ffentlich
aufgelegt und dem Kanton zur Vorprufung eingereicht. Die kantonale Baudirektion hat sich mit
Schreiben vom 1. Juli 2011 zum eingereichten Gestaltungsplan gedussert.

Die Vorprufung bemerkt, dass das vom Geltungsbereich umfasste Gebiet ein interessantes
ortsbauliches Potenzial fur die innere Verdichtung bietet. Sdmtliche Aspekte, welche Uber die
Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung Embrach (BZO) hinausgehen, seien jedoch zwin-
gend in den Bestimmungen zum Gestaltungsplan festzulegen.

Im Rahmen der offentlichen Auflage sind vier Einwendungen eingegangen. Der Bauausschuss
hat am 2. Mai 2011 Uber die Einwendungen beraten und ablehnend Stellung bezogen. Die am
16. Mai 2011 durchgeflihrte Einwendungsverhandlung hat zu keiner Einigung gefuhrt. Mittels
Beschluss vom 8. Juni 2017 hat der Gemeinderat die Haltung des Bauausschusses im Sinne der
Erwagungen unterstitzt.

Nach darauf erfolgter Analyse der Gestaltungsplan- und Projektunterlagen hat sich die Grund-
eigentlimerin in Absprache mit der Gemeinde entschlossen, diese Fassung des Gestaltungs-
plans zurtckzuziehen und einen neuen Entwurf ausarbeiten zu lassen. Dabei sollen auch all-
fallige Projektoptimierungen gepruft werden.



Richtprojekte Architektur und umgebung

Im Rahmen der Ausarbeitung des neuen GP-Entwurfs wurden auch die Unterlagen zu den
geplanten Neubauten (Richtprojekt Architektur) Uberarbeitet. Im Wesentlichen wurden folgen-
de Anderungen vorgenommen:

— Verlegung Zu-/Wegfahrt Tiefgarage

— Optimierung Tiefgarage (Organisation und Anordnung Abstellplatze)

— Reduktion Gesamtzahl Abstellplatze

— Reduktion Anzahl oberirdische Abstellplatze

— Optimierung Architektur (Fassaden, Grundrisse)

— Vergrosserung Grenzabstand Block C

— Absenkung Terrain Block C aus Rucksicht zu den sudlich angrenzenden Bauten

Neben den erwahnten Anpassungen zum Richtprojekt Architektur wurde die Nipkow Land-
schaftsarchitektur AG, Zurich, mit der Erarbeitung eines Gestaltungsvorschlages fur die
umgebung beauftragt (Richtprojekt umgebung). Die beiden Richtprojekte (siehe auch Kapitel
3) bilden die Grundlage fur den Neuentwurf des Gestaltungsplans.
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Abb. 1:  Bestehende Bauten, Planungsperimeter



Bestandteile Gestaltungsplan Wildbachstrasse

Der Gestaltungsplan besteht aus Beschlussdokumenten und erlauternden Unterlagen dazu.

Beschlussdokumente: Erlauternde Unterlagen:
Plan und Schnitte 1:500 Bericht nach Art. 47 RPV
vorschriften Richtprojekt Architektur

Richtprojekt umgebung
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2 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Der Gestaltungsplan bericksichtigt die kommunalen Bestimmungen und Ziele sowie Uberge-
ordnetes kantonales und nationales Recht. Ubergeordnete Planungsinstrumente wie Sachpla-
ne und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG) oder die kantonale Richtplanung werden durch die
Planung nicht tangiert. Nachfolgend sind die relevanten planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen flr die Erarbeitung des Gestaltungsplans aufgeflhrt.

Die Aufzahlung soll ein Uberblick geben und ist nicht als abschliessende Auflistung aller
geltenden, gesetzlichen Vorgaben, die es ohnehin einzuhalten gilt, zu verstehen (z.B. Umwelt-
schutzgesetzgebung).

2.1 Bundesgesetz iiber die Raumplanung (RPG)
mit Verordnung (RPV)

Bericht nach Art. 47 RPV

Als orientierender Bestandteil jeder kommunalen Nutzungsplanung ist ein Bericht nach Art. 47
der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV) zu erstellen. Dieser Bericht verpflichtet
die Gemeinden, der kantonalen Genehmigungsbehdrde die einzelnen Bestandteile der Vorlage
sowie die planerischen Rahmenbedingungen zu erlautern. Weiter stellt er einen Bezug zu den
uber- und nebengeordneten Planungen her und hat Aussagen daruber zu enthalten, wie die
Anregungen der Bevolkerung bei der Erarbeitung gebuhrend bertcksichtigt wurden.

2.2 Bundesgesetz iiber den Schutz der Gewasser (GSchG)
mit Verordnung (GschV)

Die revidierte Fassung des Gewasserschutzgesetzes ist am 1. Januar 2011 und die dazugehori-
ge Verordnung am 1. August 2011 in Kraft getreten. Der Bund regelt darin die Dimensionierung
und Gestaltung der Gewasserraume und beauftragt die Kantone mit deren Festlegung.

Bis die Kantone und die Gemeinden die Gewasserraume nach der neuen Gesetzgebung
umgesetzt haben, gelten die Ubergangsbestimmungen gemass der eidgendssischen Gewas-
serschutzverordnung (GSchv).

Uferstreifen Wildbach

Nach den Ubergangsbestimmungen muss bei Fliessgewassern mit einer Gerinnesohle bis 12 m
Breite beidseitig ein Streifen von 8 m plus die Breite der bestehenden Gerinnesohlenbreite
festgelegt werden.

Die Gerinnesohle des Wildbachs betragt im Bereich des Planungsperimeters 3 m (gemass GIS
Kanton zdrich). Demnach ist fur den Wildbach ein Gewasserraum vom 11 m (3 m + 8 m) fest-
zulegen. Da der Gestaltungsplan vom Gewasserraum nur perifer tangiert wird, erfolgt die
Festlegung eines entsprechenden Uferstreifens nur rechtsufrig (siehe Abb. 2).



2.3 Planungs- und Baugesetz (PBG)

Das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) bildet die rechtliche Grundlage fur die raumli-
che Entwicklung des Kantons zirich. Es regelt die zZustandigkeiten der kantonalen und ge-
meindlichen Behorden und legt die Rahmenbedingungen und Anforderungen an kantonale und
kommunale Planungsinstrumente fest. Im Abschnitt 3 finden sich die Vorgaben zur Nutzungs-
planung (8§ 36 - 122).

Privater Gestaltungsplan geméss § 85 PBG

Die Grundeigentumer kénren einen privaten Gestaltungsplan gemass PBG aufstellen. Wird mit
diesem der fur das Gebiet geltende Rahmen einer Arealiiberbauung Uberschritten, bedarf es
der Zustimmung des fur den Erlass der Bau- und Zonenordnung zustandigen Organs. In
Embrach sind dies die Stimmbiirgerinnen anlasslich der Gemeindeversammliung. Werden die
Vorgaben zur Arealuberbauung eingehalten, genigt die Zustimmung des Gemeinderates.

2.4 Kataster der belasteten Standorte (KbS)

Das Umweltschutzgesetz (USG) verpflichtet die Kantone in Art. 32¢ einen 6ffentlich zugangli-
chen Kataster der belasteten Standorte (KbS) zu erstellen. Der KbS unterscheidet in die

Abb. 3:  Kataster der belasteten Standorte (KbS), GIS Kanton Ziirich



Standortklassen Ablagerungsstandort, Betriebsstandort und Unfallstandort. Das Gestaltungs-
plangebiet ist im KbS als Standort D.27 eingetragen und als Ablagerungsstandort "belastet
ohne schéadliche oder lastige Auswirkungen" klassiert (siehe Abb. 3). Der Gemeinderat Em-
brach verlangt, dass die Altlastensituation im Bereich des Projektes gemass Planungs- und
Baugesetz (§ 83 und § 234 Abs. 1) bereits im Gestaltungsplanverfahren abzuklaren ist.

Diese Abklarung wurde durch die Dr. Heinrich Jackli AG, zurich, durchgefuhrt und dem AWEL
zur Einsicht zugestellt. Der Bericht vom 7. Marz 2011 halt fest, dass an Standorten mit der
Klassierung "belastet ohne schadliche oder l&stige Auswirkungen" gemass kantonalen Vorge-
ben aus 6ffentlich-rechtlicher Altlastensicht ausreichend Kenntnisse zur Belastungssituation
vorhanden sind und dass vor Baubeginn keine weiteren Abklarungen mehr notwendig sind.
Spatestens im Hinblick auf die Baufreigabe ist dem AWEL jedoch ein Entsorgungskonzept zur
Genehmigung einzureichen.

2.5 Archaologie

Archéologisches Schutzgebiet

In der Umgebung der Wildbachstrasse wurde im 19. Jh. ein alter Friedhof entdeckt. Wie die
Abklarungen im September 2009 bei der Kantonsarchéologie ergeben haben, sind auf dem
Areal des Gestaltungsplans jedoch keine Funde zu erwarten.

Dennoch ist der Kantonsaraologie der Baubeginn wenigstens zwei Wochen im Voraus
mitzuteilen. Sollten wiedererwartet Funde zum Vorschein kommen durfen diese nicht veran-
dert werden und sie sind umgehend beim Gemeinderat und der Kantonsarchologie anzuzei-
gen. Im Falle von Funden ist der Kantonsarchéaologie fur die Dokumentation und Fundbergung
genugend Zeit einzuraumen.



2.6 Zonenplan und Bau- und Zonenordnung

Regelbauweise

Das Areal liegt gemass Zonenplan der Gemeinde Embrach in der Wohnzone 3-geschossig (W3).
Als Uberlagernde Bestimmung ist zudem ein Flachdachausschlussgebiet festgelegt (rote
Schraffur). In diesen speziell bezeichneten Gebieten werden reine Flachdacher fir Hauptbau-
ten ausgeschlossen (Art. 32 BZO). Die Bau- und Zonenordnung legt die Grundmasse fiir eine
Bebauung nach Regelbauweise fest (Art. 17 BZO). Darin werden unter anderem die zulassige
Ausnutzung, die Anzahl zulassiger Geschosse, Gebaudehohen und Grenzabsténde geregelt.

Arealiiberbauung

In der Wohnzone W3 sind auf Arealen mit einer Mindestflache von 8'000 m2 zudem Arealiiber-
bauungen zulassig (Art. 29 BZO). FUr eine Areallberbauung ist geméass BZO ein privater
Gestaltungsplan erforderlich. Die Bau- und Zonenordnung regelt zudem die im Rahmen einer
Arealuberbauung zulassigen Abweichungen gegeniiber der Regelbauweise.

Abb. 4:  Ausschnitt Zonenplan 1:5'000
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Abweichungen im Rahmen der Arealluberbauung:

15% Baumassenzifferzuschlag gegenuber zonengemasser Ziffer
Flr die Abstadnde innerhalb der Arealliberbauung gelten die Vorschriften des Planungs- und

Baugesetzes (PBG). Gegenuber Grundstlicken ausserhalb der Arealuberbauung sind die
zonengemassen Abstande einzuhalten.

Die zonengemasse Gebaudeldngenbeschrankung gilt nicht.
Die zonengemasse Geschosszahl darf um ein Geschoss erhoht werden.

Gewadsserabstandslinien
Die Gemeinde Embrach legt die Wald- und Gewasserabstandslinien im Rahmen der Nutzungs-

planung in Erganzungsplanen fest (siehe Abb. 5). Im Bereich des Planungsperimeters wurde im
Jahre 1985 mit dem Regierungsratsbeschluss RRB 4675/1985 eine Gewasserabstandslinie fur
den Wildbach festgelegt. Diese bleibt in der Nutzungsplanung, trotz Festlegung eines Ufer-
streifens nach Gewasserschutzverordnung im Gestaltungsplan, bestehen.

weg——— .

Eichen

1

Abb. 5:  Ausschnitt Plan Nutzungsbeschrankung 1:5'000
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3 Richtprojekte

3.1 Richtprojekt Architektur

Architekturbiro Fassler + Partner AG, Zirich

In der Gemeinde Embrach im Kanton Zlrich besteht heute an der Wildbachstrasse 9 - 25 eine
Siedlung in einer nach Westen gerichteten Talsenke. Die Siedlung besteht heute aus drei, in
der Hohe und im Grundriss stark gestaffelten Bauten (BlGcke I, Il und I11). Die Bauten wurden in
den Jahren 1975 - 1979 erstellt und die Blocke | und Il im Jahr 2010 umfassend innen und
aussen saniert.

Gemass der heute geltenden Bauordnung der Gemeinde Embrach ist auf diesem Areal an der
Wildbachstrasse eine wesentlich héhere Baumassenziffer mit einer Arealiiberbauung bzw.
auch ein Arealbonus méglich.

Im Stand der heutigen Planung wird der bestehende Wohnblock 11l abgebrochen und durch drei
neue Wohngebaude (I1A, 111B und I1IC) ersetzt. Durch diese Vorgehensweise entstehen insge-
samt 51 neue und freundliche Wohneinheiten mit Wohnungsgrossen zwischen 2.5, 3.5 und 4.5
Zimmern in den Wohnbldcken I1IA und 111B sowie 2.5 und 3.5-Zimmer-Wohnungen im Block 111C
in einer parkahnlichen Umgebung mit Bachlauf. Ein Team von Landschaftsarchitekten werden
die Umgebung mit Baumen und Wegen gestalten.

Alle Gebaude werden von der neu erstellten bzw. erweiterten Tiefgarage erschlossen. Die
Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber die Wildbachstrasse. Die Tiefgarage verfligt insgesamt dber
128 Parkplatze fur die Bewohner der Liegenschaften sowie Besucher. Direkte Zugénge zu den
jeweiligen Hausern mit dem Lift bzw. Uber die Treppenhduser, Kellerraume und Waschgelegen-
heiten mit Trockenrdumen erganzen das Untergeschoss. Es erfolgt ein Zusammenschluss der
neuen Tiefgarage mit der bereits bestehenden. Weitere Abstellplatze fur Motorrader und Velos
sind ebenfalls vorgesehen. Ausserhalb der Gebaude sind weitere Parkplatze fur Besucher und
Veloabstellplatze geplant.

Abb. 6:  Modellfoto, Blick Richtung Wildbachstrasse aus Westen
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Die Gebaude IlIA und 11IB mit einer Grosse von rund 40 m x 14 m stehen direkt an der wild-
bachstrasse und umfassen insgesamt vier Vollgeschosse und ein zusétzliches Attikageschoss
mit Flachdach. Mit dieser Erhdhung der Stockwerke von drei auf vier Geschosse ist ein
okonomischer Umgang mit dem vorhandenen Bauland sichergestellt. Die Haupteingange zu
den Gebauden befinden sich im Erdgeschoss. Die Grundrisse sind hell und freundlich gestal-
tet. Jede Wohnung verflgt Uber eine grosszlgige Raumaufteilung mit einer Terrassen, Kuche
und zwei Nasszelle sowie Waschmaschine und Tumbler.

Das Gebaude IIIC ist weniger hoch geplant als die beiden Nachbarbauten und auch mit seinen
Abmessungen von rund 13.5 m x 24 m deutlich kleiner. Die Liegenschaft wird ebenfalls tber
die Tiefgarage und Uber das Erdgeschoss mit dem Lift bzw. dem Treppenhaus erschlossen. Ein
Laubengang fuhrt die Bewohner in die Wohnungen. Die sich in den Geschossen befindenden
wohnungen verfligen Uber 2.5 bis 3.5 Zimmer und sind mit grossen und lichtdurchfluteten
Raumen ausgestattet. Jede Wohnung besitzt eine vollausgestattete wWohnkuche und eine
Nasszelle mit Dusche und einem separaten Standort fir eine Waschmaschine. Ein Balkon
gehort ebenfalls zu jeder Wohnung. Eine mégliche Mieterschaft fir das Gebaude I1IC kdnnten
in Zukunft altere Menschen sein, die noch gut fur sich sorgen kénnen und ihre eigenen vier
wande haben moéchten. Die drei neuen Liegenschaften an der Wildbachstrasse verfugen uber
sehr grosse Fensterflachen an den Fassaden, um die Helligkeit in die Wohnungen zu bringen.
Die Fenster sind raumhoch gestaltet und erhalten ein franzésisches Gelander.

Die Flachdacher werden begrunt und fugen sich somit sehr gut in die vorhandene Natur und
den Park ein.

Abb. 7:  Modellfoto, Blick Richtung Norden Abb. 8:  Modellfoto, Blick Richtung Siiden
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3.2 Richtprojekt Umgebung

Nipkow Landschaftsarchitektur AG, Zirich

Die landschaftliche Qualitat des Raumes an der Wildbachstrasse ist gepragt durch den an der
Parzellengrenze verlaufenden Wildbach und seinen begleitenden Geholzsaum. Die stadtebauli-
chen Volumen der Ersatzneubauten werden an der Wildbachstrasse orientiert. Der Bestand
und die rdumliche Setzung der Ersatzneubauten bilden eine starkere strassenseitige Adressie-
rung und eine deutlichere Differenzierung der freirdumlichen Abfolge.

An der Wildbachstrasse starkt eine locker gesetzte Baumreihe aus vorwiegend Hochstammen,
sowie einer begleitende einheimischen Strauch-/Heistervegetation, die Langsorientierung und
ubernimmt die rdumliche Trennung und Einbindung des funktionalen Strassenraumes. Erschlie-
ssung, Besucherparkierung, Containerabstellplatze sowie Bereiche fiir Veloabstellplatze
werden entlang des Strassenraumes in das Vegetationsger(ist eingeordnet.

Die Vorzone ist Auftakt in die typologisch unterschiedlichen Freirdume innerhalb der Siedlung.
Durch die Neuorganisation der Tiefgarage (Verlegung der Einfahrt), dem Wegfall der Parkie-
rungsflachen und der Neusetzung der Ersatzneubauten spannt sich ein grossziigiges Freiraum-
band innerhalb der Siedlung. Ein neu konzipiertes Wegenetz starkt die Durchwegung des
Quartieres mit der angrenzenden Siedlung bis hin zum Bachraum.

Abb. 9:  Planausschnitt Richtprojekt Umgebung
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Die Erschliessungswege werden aufgrund der Funktion und der Nutzungsfrage in ihrer Materi-
alitat als Asphaltbelage (Asphaltbeton, Gussasphalt) ausgebildet und mit Bundsteinen (Granit)
eingefasst. Entlang des Wegenetzes erweitern und spannen sich Bereiche mit wassergebunde-
nen Beladgen auf. Eine differenzierte Ausgestaltung des Belages (z.B. Abstreuung mit sandigem
Material, Rundkies 0.a.) und eine Ausstattung mit Mobiliar ermoglicht verschiedene Nutzungen
wie Aufenthalt, Sitzen, Spielen fur Kinder (z.B. Wippen, Balancierbalken) und Spielen fur
Erwachsene (z.B. Boccia, Pétanque, Schach).

Die Feuerwehrzufahrt verlauft zwischen den beiden Neubauten, Block Il A und Block IlI B,
entlang dem asphaltierten Zugangsweg. Die Dimensionierung (mind. Breite 3.5 m) wird durch
eine Verbreiterung mittels eines tragfahigen Belages aus Schotterrasen gewahrleistet.

Die interne Landschaft ist gekennzeichnet durch eine weiche topografische Wiesen- und
Graslandschaft. Zonal werden Bereiche mit Substrathéhen von mindestens 100 cm geschaffen,
die eine adaquate Bepflanzung in dichteren Gruppen mit meist mehrstammigen und vereinzelt
hochstdmmigen einheimischen Baumen ermoglicht. Bereiche mit nicht geméahten Wiesen und
hdheren Grasvegetationsfelder (Hohe ca. 1 m) strukturieren den Raum, bilden offene bespiel-
bare Bereiche und schaffen eine subtile Trennung der privaten gebdudebezogenen Aussenrau-
me (Terrassen, Gartensitzplatze) mit den sonst 6ffentlich zuganglichen Aussenbereichen.

Flr alle Altersgruppen nutzbare Spielbereiche befinden sich peripher am Wegenetz im Grenz-
bereich zum wildbach. Zzum einem wird der bereits bestehende verwilderte Spielbereich
renoviert und erweitert. Zum anderen entsteht eine neuer Spielbereich zwischen dem beste-
henden Baukorper Block Il und dem Ersatzneubau Block 11l C. Eine chaussierte Flache, fugt
sich topografisch in den Naturraum am Bache ein. Eine vielfaltige Grundausstattung (z.B.
Sandkiste, Sitzmoglichkeiten, 2er oder 3er Schaukel, Rutschbahn, Wasserstelle, Abfallbehalter,
Grillplatz) erlaubt ein breites Nutzungsspektrum fur verschiedene Altersstufen. Ein umgreifen-
des Vegetationsband bildet ein solides Pflanzgerist und eine raumliche Trennung zu den
angrenzenden Gebauden. Die beiden Spielbereiche werden Uber einen unbefestigten Weg uber
Stellstufen aus Holz mit dem Bachraum verbunden.
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4  Gestaltungsplan

4.1 Gesamtkonzept

Der Gestaltungsplan Wildbachstrasse bildet die planungsrechtliche Grundlage fir die ergan-
zende Uberbauung auf den Parzellen Kat.-Nr. 2076, 2077 und 2078. Beim Gestaltungsplan
handelt es sich um einen privaten Gestaltungsplan nach § 85 des Planungs- und Baugesetzes.
Er berlichsichtigt die Vorgaben aus den Ubergeordeten und kommunalen Planungen und sorgt
fur die eigentimerverbindliche Sicherung der Qualitaten aus den beiden Richtprojekten
Architektur und umgebung.

Abweichungen gegeniiber Regelbauweise und Arealiiberbauung

Der Gestaltungsplan hat zum Ziel, eine ortsbaulich vertragliche und gestalterisch hochwertige
Verdichtung des bestehenden Areals zu ermdéglichen, welche sich grundséatzlich im Rahmen
einer flr das Areal zuldssigen Arealliberbauung bewegt.

Da bereits die bestehenden Bauten von den Vorgaben der Regelbauweise abweichen, wird in
einzelnen, wenigen Punkten von den Vorgaben abgewichen. Die Erlauterungen und Begrun-
dungen sind in den nachfolgenden Kapiteln, im Bezug zum Gestaltungsplan und den Vorschrif-
ten, thematisch aufgefuhrt.

Abweichungen gegenuber der Regelbauweise:

— 15% Baumassenzifferzuschlag gegenuber zonengemasser Ziffer (gemass Arealiiberbauung)

— Erhohung der zonengemassen Geschosszahl um ein Geschoss (geméss Arealliberbauung)

— Innerhalb des Areals gelten die Abstandsvorschriften gemass PBG. Gegeniiber Nachbar-
grundstucken sind die zonengemassen Abstande einzuhalten (geméass Arealiberbauung).

— Minimale Erhohung der zulassigen Gebaudeldnge um 5% im Baubereich A (bei Arealliber-
bauungen gilt die zonengemasse Gebaudelangenbeschrankung nicht)

Abweichungen gegenuber Arealuberbauung:
— Flachdacher fur Hauptbauten
Da der vorliegende Gestaltungsplan von den Vorgaben der Arealliberbauung gemass BZO

Embrach abweicht, bedarf es der Zustimmung des Souverdns an der Gemeindeversammiung
(siehe auch Kapitel 2.3 und 2.5).

4.2 Arealgrosse

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlucke Kat.-Nrn. 2076, 2077 und 2078 mit einer Landfla-
che von rund 11'200 Quadratmetern.
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4.3 Bebauung und Nutzung

Baubereiche Hochbauten A und B

Der Gestaltungsplan definiert auf der Basis des Richtprojekts Architektur die beiden Bauberei-
che A und B fur die Situierung der erganzenden Hochbauten. Neue oberirdische Hochbauten
durfen demnach nur innerhalb dieser Baubereiche erstellt werden. Die Baubereiche werden so
definiert, dass fur die weitere Projektierung ein gewisser Spielraum besteht. Einzelne Gebau-
devorsprunge durfen Uber die Begrenzungen der Baubereiche hinausragen. Erker, Balkone und
dergleichen jedoch hochstens um einen Drittel der Fassadenlange.

Ausgenommen von dieser Regelung sind besondere Gebaude sowie Veloabstellplatze, bauli-
che Elemente der Aussenraumgestaltung wie Mauern, Sitzgelegenheiten etc. und Anlagen fur
die Erschliessung und Entsorgung. Diese Bauten und Anlagen sind auch ausserhalb der
Baubereiche erlaubt.

Baubereich unterirdische Bauten C

Im Baubereich C darf unterirdisch Uber die Baubereiche fur Hochbauten hinaus gebaut wer-
den, sofern die notwendigen Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen sowie der mittlere Grund-
wasserstand dies zulassen. Dort wo er nicht von den beiden Baubereichen fur Hochbauten

Uberlagert wird, sind somit nur unterirdische Bauten zulassig.
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Abb. 10: Geltungsbereich Gestaltungsplan Wildbachstrasse (blaue Linie)
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Bestehende Bauten

Die Bauten Wildbachstrasse 9 und 11 werden abgebrochen und durch Neubauten ersetzt. Die
ubrigen im Geltungsbereich bestehenden Bauten (Wildbachstrasse 13 - 25) wurden im Jahre
2010 umfassend saniert und sollen unverandert bestehen bleiben. Deshalb werden im Gestal-
tungsplan auch keine Baubereiche Uber diese Bauten definiert. Flr sie wie auch die ubrigen
bestehenden Anlagen gilt grundséatzlich Bestandesgarantie.

Grundsatzlich sollen die heutigen Bauten Wildbachstrasse 13 - 25 in dieser Form bestehen
bleiben, weshalb keine speziellen Bestimmungen fir einen Ersatz derselben formuliert
werden. Eine Ausnahme gibt es. Sollten die Bauten infolge eines ausserordentlichen Ereignis-
ses wie Feuer oder andere Katastrophen zerstort werden, ist ein Wiederaufbau maéglich. In
einem solchen Fall mussen die Ersatzbauten in Nutzung, Abmessung und Ausdehnung den
heutigen Bauten entsprechen.

Anlagen zur Energieeinsparung und zur Gewinnung von erneuerbarer Energie sowie Kamine
und kleinere, technisch bedingte Aufbauten gemass § 292 PBG sind grundsatzlich zulassig.

Ausniitzung

Die zulassige Baumassenz ffer darf gegenlber der zonengemassen ziffer um maximal 15%
erhoht werden. Damit orientiert sich der Gestaltungsplan an der geméass Arealiiberbauung
zulassigen Ausnutzung. In einem von der Gemeindeversammiung erlassenen Gestaltungsplan
ware auch eine hoher Abweichung zuldssig. Darauf wird jedoch aus ortsbaulichen Griinden,
insbesondere auch wegen der sidlich angrenzenden Bauten verzichtet.

Grundstiicksflachen Ausnitzung nach Regelbauweise Ausnitzung mit Gestaltungsplan
Parzellen || andfiache massgeblche  |gaymassenziffer * Baumasse Baumassenziffer Baumasse
Grundfiache 2 mit Zuschlag *
Hauptgebdude| zusétzlich| Hauptgebdude| zusatzlich| Hauptgebaude| zusatzlich| Hauptgebaude| zusatzlich
[Kat.-Nr] [m2) [m2] [m3] [m3) [m3] [m3)
2076 3'937 3'937 2.70 0.25 10'630 984 3.11 0.29 12'224 1'132
2077 4'584 4'584 2.70 0.25 12'377 1'146 3.11 0.29 14'233 1'318
2078 2'700 2'700 2.70 0.25 7'290 675 3.11 0.29 8'384 776
11:221] 11221 ( 30297  2'805] 3as41] 3206

" Landflache geméass Grundbuchauszigen vom 7. September 2007
? massgebliche Grundflache geméss § 259 PBG

° Baumassenziffer gemass Art. 17 BZO

4 Zuschlag BM gemdss Art. 29 BZO

Zulassige Nutzungen
Die zulassigen Nutzungen richten sich nach der fur die Wonzone W3 zulassigen Nutzweise. ES
sind nur Wohnungen und nicht stérende Betriebe zulassig.

Geschosszahl
In den Baubereichen A und B darf die Geschosszahl gegenliber der Regelbauweise um maxi-
mal ein Geschoss erhoht werden. Zulassig sind 4 Vollgeschosse oder 3 Vollgeschosse und ein
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anrechenbares Untergeschoss. Diese Regelung steht im Abhangigkeit zu den geplanten
Terrainveranderungen. Als Vollgeschosse gelten jene Gebaudeabschnitte, welche Giber dem
gewachsenen Boden liegen. Ragen die Gebaudeabschnitte ganz oder auch nur teilweise in den
gewachsenen Boden, gelten sie gemass PBG als Untergeschosse (§ 275 PBG).

Nach Regelbauweise sind mit Schrdgdachern zwei Dachgeschosse zulassig. Da im Rahmen des
Gestaltungsplans von den Dachvorschriften der Regelbauweise abgewichen wird, werden die
Dachgeschosse nach Planungs- und Baugesetz geregelt. Im Baubereich A ist ein Dachgeschoss
zulassig. Im Baubereich B ist kein Dachgeschoss zulassig.

Dachgestaltung

Im Gestaltungsplan sind fur Hauptgebaude nur Flachdacher zulassig. Damit wird von der flr
das Gebiet geltenden Bestimmung «Flachdachausschlussgebiet» gemass Bau- und Zonenord-
nung abgewichen. Da diese Ausnahme auch fir einer Arealiberbauung gemass Art. 29 BZO
nicht vorgesehen ist, Ubersteigt der Gestaltungsplan den Rahmen der ArealUberbauung und
wird damit zu einem legislativen Planungsinstrument.

Gebéaude- und Firsthdhe

Flr die maximal zulassigen Geb&ude- und Firsthéhen werden in den Schnitten zum Gestal-
tungsplan Hohenkoten festgelegt. Diese sollen die Hohen einschrénken, jedoch fir die Projek-
tierung einen gewissen Spielraum belassen. Untenstehende Abbildung zeigt den Vergleich mit
den nach Regelbauweise zulassigen Hohen bei drei Vollgeschossen (rot) und der mit Erhéhung
um ein Vollgeschoss moglichen Hohe geméass Arealliberbauung (blau), wenn auf die Terrainab-
grabungen und die Einschrankung der Hohen und Dachgeschosse verzichtet wiirde.

Gebaudelange
Im Baubereich A darf die nach Regelbauweise zulassige Gebaudeldnge um maximal 5 % erhoht
werden. Damit wird eine maximale Geb&udelange von 42 m zugelassen und den gemass

Baubereich A Baubereich B
16.00 16.00
433.00 ... N AR CCRRGERRaRATERY B el
'F ....... \ St Dachgeschoss p 2 RS & | Dachgeschoss
/. 43R0 o fommaah [ ™
--430.00 o 430.00(:"7 S =
3 1 8 Jusatzliches .I | g zusatzliches Vollgeschoss
/ NJ o | Voligeschoss
Gebéaudehohe nach | |
Gebaude mit Gebaudenohe | _ | ReoelPauwese105m -l Gopsuge mit Gebaudenohe I 2| cessuersnsnsan
nach Regelbauweise e} nach Regelbauweise o | Regelbauweise 10.5m
o . =
~ Baubereich C i
+ 54 g gewacnsenes lermain N
+417.40 gewachsenes Terrain - i Sﬂma;‘m”_ Tealg | L.J W “Mm
] !

Abb. 11:  Gestaltungsplan Schnitt 2, Vergleich der méglichen Gebaudehshen
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Richtprojekt geplanten Bauten (40 m) einen minimalen Projektierungsspielraum gewéahrt. Im
Baubereich B wird die maximale Gebaudeldnge durch die Baubereichsabgrenzung definiert
und damit auf 28 m beschrankt.

Gebéaude- und Grenzabstande

Bei den Abstanden richten sich die Vorgaben ebenfalls nach den Bestimmungen der Areal-
uberbauung. Damit dlrfen die Gebaudeabstande innerhalb des Areals gegenlber den Vorga-
ben aus der BZO unterschritten werden. Es gilt also der kantonalen Mindestabstand von 7m.
Gegenuber den Nachbargrundstticken mussen jedoch die kommunalen Vorgaben eingehalten
werden. Das heisst, es kommen die nach BZO vorgeschriebenen Grenzabstande und Mehrlan-
genzuschlage zur Anwendung.

4.4 Erschliessung und Parkierung

Arealerschliessung

Die Haupterschliessung des Gestaltungsplanareals erfolgt an der im Plan bezeichneten Stelle
uber eine Zu- und Wegfahrt zur Tiefgarage ab der Wildbachstrasse. Damit wird das Areal fur

den motorisierten Verkehr mit Ausnahme einer minimalen Anzahl oberirdischer Besucherab-
stellplatze und der Notzufahrt zu den Bauten ausschliesslich unterirdisch erschlossen.

Mit der im Plan bezeichneten "Zu-/Wegfahrt mit Anordnungsspielraum" wird flr die Projektie-
rung ein Spielraum fur die Anordnung der Rampe gewahrt. Die Zufahrt soll im Rahmen des
Bauprojekts konkretisiert und optimal auf die Umgebungsgestaltung und die Wegerschliessung
abgestimmt werden.

Abstellplatze Mmiv

Samtliche Bewohnerabstellplatze sind in einer gemeinsamen Tiefgarage unterirdisch innerhalb
des Baubereichs C zu erstellen. Fur die Besucher darf eine minimale Anzahl Abstellplatze
oberirdisch realisiert werden.

Nach Art. 33 der Bau- und Zonenordnung (BZO) ist die Anzahl Abstellplatze flr Personenwa-
gen in Abhangigkeit zu den Wohnungsgrossen zu berechnen. Fur die bestehenden Bauten

Bestehende Bauten
Gebaude Wohnungsgrossen Anzahl

2 bis 3.5Zimmer |4 oder mehr Zimmer Total[2 bis 3.5 Zimmer 4 oder mehr Zimmer | Total
Block | 16 7 23 24 14 38
Block 15 11 26 23 2 45|
Total 31 18 49 83
Geplante Bauten
Gebaude Wohnungsgréssen Anzahl Abstellpliatze

2 bis 3.5 Zimmer 4 oder mehr Zimmer ] Total|2 bis 3.5 Zimmer 4 oder mehr Zimmer Total
Block llla 16 4 20| 24 8 32
Block lllb 16 4 20 24 8 32
Block llic 1 0 11 17 0 17
Total 43 8 51 81
erforderliche Abstellplatze 164
Bestandesgarantie Parkplatze Block | und Il -13
Total erforderliche Abstellplatze inkl. Besucherinnen und Besucher 151

Abb. 12: Erforderliche Anzahl Abstellpldatze inkl. Besucherinnen und Besucher
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(inkl. Block 11l der abgerissen wird) wahren damit 106 Abstellplatze erforderlich. Davon sind 24
Abstellplatze fur Besucherabstellplatze auszuscheiden. Die heutige Uberbauung verflgt
jedoch lediglich Uber 93 Abstellplatze (69 Tiefgarage, 24 oberirdisch). Fur die fehlenden 13
Parkplatze gilt Bestandesgarantie.

Zusammen mit den geplanten Neubauten sind nach BZO auf dem Areal neu 164 Abstellplatze
erforderlich. Davon sind 83 fur die bestehenden Bauten (Block | und I1) und 81 flr die drei
Neubauten (Block Illa, Illb, Ilic). Abzuglich der erwahnten Bestandesgarantie sind demnach 151
Abstellplatze zu erstellen.

An der Sitzung vom 19. Januar 2011 hat der Bauausschuss beschlossen, dass die erforderli-
chen Pflichtparkplatze um 12 Abstellplatze auf 139 reduziert werden durfen. Die Parkplatzre-
duktion gehe zu Lasten der Bewohnerparkpléatze.

Fur die Besucherinnen und Besucher ist die erforderliche Anzahl von 24 Abstellplatzen
sicherzustellen. Davon durfen maximal 12 oberidisch, als Senkrechtparkplatze entlang der
Wildbachstrasse, angeordnet werden. Die Ubrigen 12 Parkplatze werden in der Tiefgarage
untergebracht und dauerhaft zuganglich gemacht.

Arealinterne Fusswege

Die arealinternen Fusswege dienen der Erschliessung der bestehenden und geplanten Bauten
untereinander sowie der Verknupfung der arealinternen Freirdume und der Anbindung ans
Ubergeordnete Wegnetz. Richtung Westen, auf den Wildbachweg, besteht heute nur ein
Zugang zwischen den bestehenden Bauten Block | und Il. Um die Durchlassigkeit des Areals in
Richtung Wildbach zu verbessern, wird im Bereich des geplanten Spiel- und Aufenthaltsbe-
reichs beim Baubereich B eine zweite Fusswegverbindung geschaffen. Die Fusswege sind
offentlich und mussen jederzeit zuganglich sein.

Notzufahrt

Der im Gestaltungsplan bezeichnete arealinterne Fussweg / Notzufahrt dient neben der
Erschliessung fur zu Fuss Gehende auch als Notzufahrt fur Rettungsfahrzeuge. Die genaue
Lage gilt es im Rahmen des Bauprojekts in Abhangigkeit zu den geplanten Neubauten zu
bestimmen. Die Notzufahrt wird nach den Anforderungen der Feuerwehr gestaltet und sichert
so die Zuganglichkeit fur die nicht von der Wildbachstrasse her zuganglichen Bauten.

4.5 Umgebungsgestaltung

Freiraum

Neben den nach Bau- und Zonenordnung geforderten Bestimmungen zur Freiflachenziffer und
zu den Spiel- und Ruheflachen werden im Gestaltungsplan Spiel- und Aufenthaltsflachen
bezeichnet. An diesen im Plan bezeichneten Standorten sollen gemeinschaftliche Aufenthalts-
flachen flr die Bewohnerinnen und Bewohner geschaffen werden.

Fur die Freiraumgestaltung sind die konzeptionellen Inhalte des Richtprojekts Umgebung
wegleitend. Dies bedeutet, dass die wichtigen gestalterischen Elemente wie die aufgelockerte
Baumreihe entlang der Wildbachstrasse, die Baumgruppen innerhalb der Siedlung, die Zonie-
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rung der Aussenraume, die Prinzipien der Weggestaltung, die Ausstattung etc. umgesetzt
werden mussen. Die detailierte Gestaltung (Anzahl Baume, genaue Materialisierung, genaue
Anzahl Ausstattungselemente) gilt es im Rahmen des Bauprojekts aufzuzeigen.

Pflanzungen

Fur die Bepflanzung (Baume, Strducher) durfen nur einheimische, standortgerechte Pflanzen-
arten (keine Neophyten) verwendet werden. Entlang der Wildbachstrasse sind mehrheitlich
hochstammige Exemplare vorzusehen. Innerhalb der Siedlung sollen hingegen vorwiegend
mehrstammige Exemplare verwendet werden. Uber der Tiefgarage muss fir eine ausreichende
Aufbauhohe des Baumsubstrats (min. 1 m) und eine ausreichende Drainage gesorgt werden.

Arealinterne Fusswege

Die Fusswege sollen nach der Charakteristik des Richtprojekts Umgebung gestaltet werden.
Sie flgen sich, in ihrer Breite variierend, in die geplante Umgebungsgestaltung ein. Die
Funktion der einzelnen Wegverbindung soll auch in der Materialisierung ablesbar sein. Die
Haupterschliessungswege werden in Asphaltbeldgen gestaltet. Die Ubrigen Wege sollen
unbefestigt gestaltet werden.

Uferstreifen

Der im Plan bezeichnete Uferbereich dient der Festlegung des Gewdasserraums fur den wild-
bach. Da der Gewasserraum im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens nur innerhalb des
Perimeters und damit auch nur einseitig ausgeschieden werden kann, wird er als Uferstreifen
bezeichnet. Seine Dimensionierung richtet sich nach den Ubergangsbestimmungen der
eidgenossischen Gewasserschutzverordnung (siehe auch Kapitel 2.2).

Der Uferstreifen ist nach Art. 41 ¢ der Gewasserschutzverordnung (GSchV) zu gestalten. Das
heisst, er muss extensiv gestaltet und bewirtschaftet sein. Es durfen keine Dinger- oder
Pflanzenschutzmittel eingesetzt werden.

Wege sind nur zulassig, wenn sie standortgebunden und im 6ffentlichen Interesse sind. Die
Behorde kann in dicht tberbautem Gebiet Ausnahmen fur zonenkonforme Anlagen bewilligen,
sofern keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen. Den beiden im Gestaltungsplan
bezeichneten Wegverbingungen stehen keine Uberwiegenden Interessen entgegen. Der
Fussweg zwischen den bestehenden Bauten ist bereits bestehend. Die zweite Verbindung, im
Bereich des Baubereichs B, soll die Durchléssigkeit des Areals verbessern und die Freirdume
der Siedlung ans ubergeordete Fusswegnetz (Wildbachweg) anbinden.

4.6 Umwelt

Larm

Fur das GP-Gebiet gilt die fur Wohnzonen Ubliche Larm-Empfindlichkeitsstufe Il geméass Art. 43
der eidgendssischen Larmschutzverordnung. Im vorliegenden Fall sind keine erheblichen
Larmimmissionen auszumachen, welche weitergehende Abklarungen im jetzigen Zeitpunkt

bedurfen. Die Einhaltung der La&rmwerte ist im Rahmen des Bauprojekts nachzuweisen.
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Energie

Der Gestaltungsplan fordert, dass die Bauten auf 6kologisch und energieeffiziente Bauweise
auszurichten sind. Neubauten mussen dem Minergie- oder einem in seiner Wirkung vergleich-
baren Standard entsprechen und den Heiz- und Kuhlenergiebedarf wenn moglich aus erneuer-
baren Energien oder mit Abwarme decken. Damit wird ein nachhaltiger Umgang mit den
Ressourcen sichergestellt.

Im vorliegenden Fall ist geplant, mit Hilfe von Warmepumpen das Grundwasser zur Energiege-
winnung zu nutzen. Hierfur sind allerdings noch weiterfuhrende Abklarungen (Sondierbohrun-
gen) und eine Bewilligung des AWEL notwendig.

Okologischer Ausgleich

Im Sinne von Art. 15 der Verordnung uber den Natur- und Heimatschutz sollen bauliche
Eingriffe durch geeignete Ausgleichsmassnahmen kompensiert werden. Dadurch kénnen
Beitrage zur Einbindung der Natur in die Siedlung, zum naturnahen und schonenden Umgang
mit dem Boden und zur Forderung der Artenvielfalt geleistet werden.

Das Richtprojekt Umgebung beinhaltet verschiedene Elemente, welche dieser Zielsetzung
gerecht werden. Eine extensive Gestaltung im Bereich des Uferstreifens, die Verwendung
unterschiedlicher Geholze sowie artenreiche standortgerechte Ansaaten im Innern der

Siedlung sorgen flr ein naturnahes Erscheinungsbild und dékologisch wertvolle Strukturen.

Abb. 13: Differenziertheit des Aussenraums als Qualitatsmerkmal
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4.7 Verfahren

Dieser private Gestaltungsplan wird von der Grundeigentimerin aufgestellt, von der Gemein-
delegislative festgesetzt und von der Baudirektion genehmigt. Der gesamte Planungsablauf
gestaltet sich wie folgt:

Verfahrensablauf Zustandigkeit
Erarbeitung Gestaltungsplan ‘ Grundeigentumerin / Planer
Beratung im Bauausschuss Bauausschuss
Verabschiedung fur 6ffentliche Auflage Gemeinderat

Offentliche Auflage (wahrend 60 Tagen) Gemeinderat

Kantonale Vorprufung (wahrend offentlicher Auflage) ARE (Federfuhrung)
Einwendung wahrend Auflagefrist jedermann

. ) Gemeinderat /
Bearbeitung Einwendungen / evtl. Uberabeitung Gestaltungsplan
Grundeigentumerin / Planer

Verabschiedung fir Gemeindeversammliung Gemeinderat

Beschluss Gestaltungsplan (Gemeindeversammlung) Stimmbdrgerinnen
Publikation " Gemeinderat
Genehmigungsgesuch Gemeinderat

Genehmigung Gestaltungsplan Baudirektion / Regierungsrat
evtl. Beschwerde an Verwaltungsgericht (innert 30 Tagen) Verwaltungsgericht
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5 Mitwirkung

Das Ubergeordnete eidgendssische und kantonale Recht sieht vor, dass die mit den Planungs-
aufgaben beauftragten Behdrden die Bevolkerung und die nach- und nebengeordneten
Planungstrager rechtzeitig anhdren und daflr sorgen, dass sie in geeigneter Weise mitwirken
kdnnen. Im Gestaltungsplanverfahren erfolgt die Mitwirkung der Bevolkerung und Planungstra-
ger im Rahmen der Offentlichen Auflage. Zeitgleich wird die Bewilligungsbehdérde (Kanton)
unter der Federfuhrung des Amts flr Raumentwicklung (ARE) zur Stellungnahme eingeladen.

5.1 Information Nachbarschaft

Vor offentlicher Auflage des Gestaltungsplans wurde die Nachbarschaft mittels Zustellung der
Unterlagen Uber den aktuellen Gestaltungsplanentwurf informiert. Die Grundeigentimerin
stand zudem flr ndhere Auskunfte zur Verflgung.

5.2 Offentliche Auflage

Der Gestaltungsplan wurde wahrend 60 Tagen (17.02.2012 bis 16.04.2012) bei der Gemeinde-
verwaltung offentlich aufgelegt. Wahrend dieser Zeit konnte jedermann Einwendung gegen die
Vorlage einreichen. Die Einwendungen mussten einen Antrag und eine Begrindung enthalten.
Wwahrend der Auflagefrist ist eine Einwendung durch Ruedi Osterwalder, Wildbachstrasse 3f,
8424 Embrach eingegangen. Die Swiss Life AG, als Grundeigentimerin, hat mit Schreiben vom
10. Mai 2012 Stellung zur Einwendung genommen und diese dem Bauausschuss und dem
Gemeinderat zur Behandlung zugestellt. Wie nachfolgend aufgeflhrt ist, stitzen der Bauaus-
schuss und der Gemeinderat mit Beschluss vom 23.05.2012 die Haltung der Swiss Life AG,
welche im Rahmen des Gestaltungsplans nicht auf die Antrage eingeht.

Einwendung

Nachfolgend werden die erwahnte Einwendung sowie die Stellungnahmen der Swiss Life AG,
des Bauausschusses und des Gemeinderates gemass Gemeinderatsbeschluss GRB 125 /
23.05.2012 wiedergegeben.

Antrag:
1. Verschiebung Block C
Wohnblock C ist in die hintere ndrdliche Ecke des Planfeldes zu verschieben.

Antwort Swiss Life AG:

Die geplanten Gebaude in den Baubereichen A und B bilden zusammen mit den bestehenden
Bauten auf dem Areal eine stadtebauliche Einheit. Durch den Verzicht auf ein zuséatzliches
Geschoss wird im Baubereich B zudem auf die Nachbarschaft im Stden reagiert. Die neuen
Bauten mussen gegenulber den Nachbargrundstucken die gesetzlichen Abstandsvorschriften
der Bau- und Zonenordnung (BZO) einhalten (Gestaltungsplan Art. 13). ES wird mit dem
Gestaltungsplan somit keine Abweichung von der Regelbauweise erwirkt.

Der Wohnblock 11l C (Richtprojekt Architektur 02.02.12) wurde so geplant, dass die geforderten
Abstandvorschriften eingehalten sind und zusammen mit den geplanten und bestehenden
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Bauten eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird. Um flr die weitere Projektierung
einen angemessenen Spielraum innerhalb des Baubereichs zu belassen, sollen die Vorschrif-
ten im Gestaltungsplan nicht weiter verscharft werden.

Die Swiss Life AG geht zum heutigen Zeitpunkt auf diesen Punkt des Antrages nicht ein, wird
sich jedoch bemuhen, in cer Weiterentwicklung des Projektes, bis zum Zeitpunkt der Bauein-
gabe, den Abstand zur Grenze moglichst hoch zu halten. Aufgrund des erforderlichen

Projektierungsspielraums soll der Baubereich B im Gestaltungsplan nicht angepasst werden.

Haltung Bauausschuss:

Der Bauausschuss unterstutzt die Haltung der Swiss Life AG. Die Standorte der Baufelder
verletzen keine Abstandsvorschriften, was auch durch die positive Vorprifung der Baudirekti-
on des Kantons zurich unterstrichen wurde. Der Standort des eigentlichen Gebaudes ist nicht
Bestandteil des Gestaltungsplanes und muss im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
festgelegt werden.

Antrag:

2. Ersatz Baume

Die der Uberbauung zum Opfer fallenden Bdume zwischen Block C und der Liegenschaft
Kat.-Nr. 1178 sind gleichwertig zu ersetzen.

Antwort Swiss Life AG:

Der Ersatz des Baumbestandes wird ins Richtprojekt aufgenommen. Dieses ist flir die Frei-
raumgestaltung in der nachfolgenden Projektierung wegleitend. Die Swiss Life AG wird den
Baumersatz im Rahmen des Bauprojektes prifen.

Haltung Bauausschuss:

Der Bauausschuss unterstitzt die Haltung der Swiss Life AG. Im Richtprojekt wurde die
Gestaltung bereits wegleitend festgelegt. Uber den genauen Standort einzelner Baume soll im
Baubewilligungsverfahren entschieden werden.

Antrag:

3. Hohenbegrenzung

Das Gebadude Block C soll die geplante Hohe von +428.85, entsprechend den Pldnen vom 2./3.
Februar 2012, Richtprojekt fur die Offentliche Auflage, nicht tiberschreiten (Ausnahme Lift).

Antwort Swiss Life AG:

Die Einwender fordern, dass mit dem geplanten Gebaude die Héhe von 428.85 m.{.M. nicht
uberschritten wird. Diese Hohenkote entspricht der projektierten Hohe gemass Richtprojekt
Architektur vom 02.02.12. Mit der im Gestaltungsplan festgelegten Hohenkote von 430.00
m.0.M. wird ein angemessener Spielraum fur die Projektierung gemass Planungs- und Bauge-
setz (PBG) § 83 Abs. 2 sichergestellt. Durch die festgelegte Hohenkote und die geplante
Terrainabgrabung wird die HOhenbegrenzung gegenuber der Regelbauweise verschéarft (siehe
auf Bericht Art. 47 RPV, AbDb. 11). Die Swiss Life AG geht zum heutigen Zeitpunkt auf diesen
Punkt des Antrages nicht ein, wird sich jedoch bem(hen, in der Weiterentwicklung des
Projektes bis zum Zeitpunkt der Baueingabe, die Hohe des Blocks C moglichst gering zu halten,
ohne den Baubereich im Gestaltungsplan zu reduzieren.
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Haltung Bauausschuss:

Der Bauausschuss unterstitzt auch hier die Haltung der Swiss Life AG. Die Begrenzung der
HOhe bei 430.00 m.u.M liegt nur unwesentlich iber der geplanten grossten H6he im Richtpro-
jekt far Block C von 428.85 m.(i.M. Dieser Spielraum muss fir eine seridse Planung gewahrt
werden.

Beschluss Gemeinderat:

1. Der Gemeinderat schliesst sich bei der Beantwortung der Einwendungen der Haltung des
Bauausschusses an.

2. Die Bauherrschaft wird gebeten, den erlauternden Bericht nach Art. 47 RPV mit dem
Bericht zu den nicht bericksichtigten Einwendungen zu erganzen und fertig zu stellen.

3. Die Bauherrschaft wird gebeten, das Richtprojekt gemass Punkt 2 der Beantwortung der
Einwendungen zu erganzen.

5.3 Kantonale Vorpriifung

Wahrend der 6ffentlichen Auflage wurden die Gestaltungsplanunterlagen den kantonalen
Behorden zu Vorprufung zugestellt. Im Rahmen der Vorprufung kénnen die Amtsstellen
Hinweise, Empfehlungen oder Genehmigungsvorbehalte machen. Damit wird sichergestellt,
dass sich der Kanton als Genehmigungsbehérde bereits vor dem Beschluss an der Gemeinde-
versammlung und dem Genehmigungsverfahren zu Planvorlage aussern kann.

Der Vorprufungsbericht der Baudirektion vom 8. Mai 2012 enthalt die Stellungnahmen der
kantonalen Amter zu den eingereichten Unterlagen. Der Bericht héalt fest, dass die hohen
Anforderungen an die Gestaltung mit dem Bezug auf die beiden Richtprojekte Architektur und
umgebung erfullt werden. Es wird eine Genehmigung in Aussicht gestellt sofern die Antrage
des AWEL berucksichtigt werden.

Mit der erfolgten Uberarbeitung der Gestaltungsplanunterlagen wurden samtliche Antrage des
AWEL berlcksichtigt, soweit sie den Gestaltungsplan betreffen. Bei den Antragen auf Seite 3
des Vorprufungungsberichts handelt es sich um Hinweise fiir die nachfolgende Projektierung.

Der Baubereich unterirdische Bauten C wurde im Bereich der bestehenden Tiefgarage, zwi-
schen Block I und Il so angepasst, dass er nicht mehr in die Gewasserbaulinie ragt. In Ruck-
sprache mit dem AWEL sind die beiden Wegverbindungen durch den Uferstreifen auf den
Wwildbachweg zuldssig, wenn diese 6ffentlich zuganglich sind. Dies wurde in den unterlagen
entsprechend berucksichtigt.
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: S Tiefgarage
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& o Héhenlinie Abbruch
Hohenlinie Neu Baum Neu

Abstandelinie hochstammige z.B.: Acer pseudoplatanus, Acer campestre,

Koelreuteria paniculata, Sorbus aucuparia, Carpinus betulus,
Gewadsserabstandslinie

Uferstreifen Magerwiese gemaht
Hartbelag Asphalt Grassvegetation, Hohe bis ca. 1.20m
Kiesbelag Strauch- und Heistervegetation, Kleinbdume
Schotterrasen Bereich Spielplatz/Kiesbelag
M1:500 Om__ 5m  10m 20m @
I T 1

Grundeigentiimerin: Swiss Life AG, General-Guisan-Quai 40, Postfach, 8022 Ziirich
Gesamtprojektleiterin: Silvia Salvador

° Richtprojekt Umgebung

Wildbachstrasse, 8424 Embrach Plannummer 233-02
Format 63x60
Massstab 1:500
Datei 233-100 Gp En Wildbachstrasse
Bearbeitung ™
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