% Baudirektion

Kanton Zurich ARV/ T9 12010

VERFUGUNG

vom 4. August 2010

Oberglatt. Privater Gestaltungsplan «Friiflig»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung von Oberglatt hat am 24. September 2009 dem privaten Ge-
staltungsplan «Fréflign zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbe-
scheinigungen der Baurekurskommissionen vom 18. Februar 2010 und des Bezirksrates
Dielsdorf vom 31. Mérz 2010 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 16. Mirz
2010 ersucht die Gemeinde Oberglatt um Genehmigung der Vorlage.

Der rund 7 ha umfassende Gestaltungsplanperimeter liegt geméss kommunaler Bau- und
‘Zonenordnung der Gemeinde Oberglatt (RRB Nr. 3328 vom 3. November 1993) in der
fiinfgeschossigen Industriezone I5. Mit dem Gestaltungsplan sollen die Erschliessung, das
massgebende Terrain sowie geéinderte Nutzungsbestimmungen festgelegt werden. Nament-
lich werden drei Anschliisse des Strassennetzes (,,Egelsee”, , Breitbiiel, Wehntalerstrasse),
Anschlusspunkte fiir einen Fussweg, fiir das Schmutzwasser, fiir das Meteorwasser und fiir
das Trinkwasser sowie ein Anschlussrecht fiir die benachbarten Liegenschaften festgelegt.

Zudem soll die Bestimmung gemiiss Art. 28 der Bau- und Zonenordnung, wonach Betriebe
der Giitergrossverteilung, des Transports oder Lagerbetriebe, welche eine iiberbaute Fliche
von mehr als 1'500 m’ aufweisen, ausgeschlossen sind, fiir den Geltungsbereich des
Gestaltungsplanes aufgehoben werden. Beziiglich Verkehr wird die maximale Anzahl
Parkpldtze fiir Personenwagen bei 500 festgelegt. Gleichzeitig diirfen durch die bauliche
Nutzung des Gestaltungsplanperimeters und des angrenzenden Industriegebiets ,,Egelsee*
in Niederhasli gesamthaft maximal 600 LKW-Fahrten und 1'S00 PW-Fahrten pro Tag
(DTV) induziert werden.

Fir Dienstleistungsnutzungen stehen im gesamten Perimeter maximal 150'000 m®> Bau-
masse zur Verfiigung. Einkaufszentren und Grosszentren im Sinne von § 5 Besondere

Bauverordnung II sind ausgeschlossen. Freiflichen sind liberwiegend als Ruderalflichen
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oder als Magerwiesen zu gestalten. Der Gestaltungsplan nimmt damit Riicksicht auf das
westlich angrenzende Naturschutzgebiet entlang der Bahngleise.

Durch die Aufhebung von Art. 28 Bau- und Zonenordnung werden im Gestaltungsplan-
perimeter auch grossflichige Betriebe zugelassen. Mit der Einschridnkung der zuldssigen
Fahrtenzahl, der Anzahl Parkplitze sowie mit dem Ausschluss von grésseren Verkaufs-
flichen wird sichergestellt, dass das Areal auch in Zukunft schwergewichtig fiir gewerb-
lich-industrielle Nutzungen verwendet wird.

Im Plan 1:1000 ist im stidostlichen Bereich eine Perimeterabgrenzung in Abhingigkeit
einer Rodungsbewilligung festgelegt (,,Perimeter, eventualiter bei Nicht-Genehmigung
Waldrodung®). Zum Zeitpunkt als die Gemeindeversammlung dem Gestaltungsplan zuge-
stimmt hat, waren zwei Rekurse gegen den baurechtlichen Entscheid fiir eine Verlédngerung
der Gleisanlage (BG-Nr. 2008-0019) und eine damit zusammenhzngende forstrechtliche
Bewilligung fiir Bauten im Waldabstandsbereich (BVV 08-2388) bei der Baurekurskom-
mission I des Kantons Ziirich héngig. Die Erlduterungen im Bericht nach Art. 47 RPV
geben den Sachverhalt zum Zeitpunkt der Genehmigung des Gestaltungsplans nicht
korrekt wider. Mit Prisidialverfiigung vom 11. Dezember 2009 hat die Baurekurskom-
mission die Verfahren als durch Riickzug der Rekurse erledigt abgeschrieben, womit die
genannten Bewilligungen rechtskriftig wurden. Mit Schreiben vom 27. Juli 2010 erteilte
die Baubehorde Oberglatt fiir die Verlédngerung des bestehenden Anschlussgleises auf dem
Grundstiick Kat.-Nr. 1745 Baufreigabe mit Vorbehalt.

Der Gestaltungsplan mit den zwei unterschiedlichen Perimeterabgrenzungen umfasst
sowohl die Rodungs- als auch die Aufforstungsfliche, diese sind aber nicht als solche
bezeichnet. Gemiss Art. 12 des Bundesgesetzes iiber den Wald (SR 921) bedarf der Ein-
bezug von Wald in Nutzungsplédne einer Rodungsbewilligung. Der Perimeter muss diese
Rechtsvorgabe beriicksichtigen. Er ist daher so zu legen, dass er keinerlei Wald um-
schliesst und ist gemiss der verlangten Ersatzaufforstung abzugrenzen. Im Plan 1:1000
entspricht dies der ausgezogenen gelben Linie. Der Legendenpunkt , Perimeter, even-
tualiter bei Nicht-Genehmigung Waldrodung® kann aufgrund des Dargelegten nicht mehr

beriicksichtigt werden. Hiervon ist Vormerk zu nehmen.

Die Akten bestehend aus dem Plan 1:1000, den Gestaltungsplanbestimmungen, dem
Bericht nach Art. 47 RPV und dem Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen
sind vollstidndig. Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiigt:

II.

II.

IV.

Der private Gestaltungsplan «Frifligy, welchem die Gemeindeversammlung Ober-
glatt am 24. September 2009 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betrigt Fr. 1'608.00 (104 103/83120.40.210)
und wird dem Rechnungsadressaten gemiss Dispositiv Ziffer V auferlegt.

Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Die Gemeinde Oberglatt wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen

in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an die Gemeinde Oberglatt (unter Beilage von einem Dossier), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen, an das Amt fiir Raumordnung und Ver-
messung (unter Beilage von je zwei Dossiers), an die Sennhauser, Werner & Rauch
AG, Wagistrasse 6, 8952 Schlieren (Nachfiihrungsstelle), sowie an die Sennhauser,
Werner & Rauch AG, Ingenieur- und Vermessungsbiiro, Schéneggstrasse 30, 8953
Dietikon (Rechnungsadressat).

Ziirich, den 4. August 2010 ARV Amt fir

100437/0th/Zst

Raumordnung und Vermessung

Fur den Auszug:



"

Amt fiir Raumordnung und Vermessung Legende

|
**ECZ Kanton Zurich . Festiegungen Artikel
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Verfasser: Ingenieur- und Vermessungsbiiro
SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG
Schéneggstrasse 30, 8953 Dietikon

Datum: 23. Juni 2009

Mit ihrer Unterschrift geben die Grundeigentlimer der Parzellen ihr Einverstandnis zu den
vorstehenden Vorschriften zum Gestaltungsplan "Fraflig" in Oberglatt.

Parz. Kat.-Nrn. Eigentlmer Datum Unterschrift

31, 32, 35, Eberhard Bau AG,//%

1725 (33), 1726 (34) vertreten durch-Heirrich Ebehard

Miteigentiimer 32 Tanklager an der Glatt AG
Tamoil S.A.

Schweizerische Bundesbahnen

SBB Schweizeris ‘ e BUndesbahnen SBB, Bern
Immobilien, Erwerb nd Verkauf :
Postfach
8021 Zurich
GEMEING
Nachfthrungsstand AV-Daten 28.11.08 i O S e
Daten Topogarphie Schiess ITI AG, 26.11.08 gEME/NDE NIEDERHA SL/\.
Auftrags-Code: 22.02.0012 Format: 45/63 Plan-Nr: 2009 -1 : \
Rev. | Erstell.-Datum Plot-Datum SB-Z |SB-I/PL |Freigabevisum | Revisionshinweise ’ \ ‘%.@
- | Dez. 2008 2306.09 | Bu | CEb el % i .
A I

Urdorf\Planung GI\Private\GP Fraflig\CAD V8\gp sit.dgn \



Amt fiir Raumordnung und Vermessung

*** Kanton Ziirich
\a/ Gemeinde Oberglatt

Privater Gestaltungsplan

«Fraflig»

Vorschriften

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am: 2 4 Sep. 2009

Namens des Gemeinderates,
D;%raé’ s?;t: Der Si 7.

Von der Baudirektion
genehmigt am: - k. AUG. 2010 [BDV Nr. 79140

Fur die Baudirektion:

Verfasser: Ingenieur- und Vermessungsbiiro
SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG
Schoéneggstrasse 30, 8953 Dietikon

Ausfertigung fur: Datum: 23. Juni 2009



Pioniere im Tiefbau

Art. 1

Zweck

Bestandteile

Geltungsbereich

Art. 2

Ergdnzendes Recht

Vorgehendes Recht

B
Art. 3

Aufhebung der Fla-
chenbeschriankung

Verkehrs-
beschrankung

Schwerindustrie

Dienstleistungs-
betriebe

Privater Gestaltungsplan «Fraflig»
Vorschriften

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Geltungsbereich und Bestandteile

' Der private Gestaltungsplan beriicksichtigt die veranderten Verhéltnisse im

Industriegebiet «Fraflig» und bezweckt eine angemessene Nutzung der In-
dustriezone.

2 Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vorschriften und

dem zugehérigen Plan Nr. 2009_1 vom 23.06.2009 im Massstab 1:1°000 zu-
sammen.

® Der im Plan Nr. 2009_1 eingetragene Perimeter ist massgebend fiir den

Geltungsbereich der nachfolgenden Vorschriften.

Ergdnzendes und vorgehendes Recht

' Soweit die nachfolgenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen,

gelten die Vorschriften der Bau- und Zonenordnung zur fiinfgeschossigen In-
dustriezone.

2 Vorgehendes kantonales und eidgendssisches Recht bleibt vorbehalten.

BAU- UND NUTZUNGSVORSCHRIFTEN

Nutzweise

' Die Beschrankung gemass Art. 28 BO, wonach bestimmte Betriebe eine

iberbaute Flache von 1'500 m? nicht tiberschreiten durfen, wird aufgehoben.

2 Bei verkehrsrelevanten Bauten ist im Baubewilligungsverfahren mit einer

Verkehrsprognose nachzuweisen, dass durch die bauliche Nutzung des Pla-
nungsperimeters und des angrenzenden Industriegebietes «Egelsee» (Ge-
meinde Niederhasli) gesamthaft maximal 600 LKW-Fahrten und 1’500 PW-
Fahrten pro Tag (DTV) induziert werden.

® Grossbetriebe der Eisen- und Stahlindustrie sowie die Schwerchemie sind

innerhalb des ganzen Gestaltungsplanperimeters ausgeschlossen.
* Im gesamten Perimeter stehen maximal 150'000 m*> Baumasse fiir Dienst-
leistungsbetriebe zur Verfiigung.

5

Verkaufsgeschifte Einkaufszentren und Grosszentren im Sinne von § 5 der Besonderen Bau-
verordnung Il sind nicht zul&ssig.
23. Juni 2009 090623_Vorschriften.doc

Seite 2



Pioniere im Tiefbau

Art. 4

Begriinung

Cc
Art. 5

Erschliessung
GP-Perimeter

Erschliessungs-
anforderungen

Fahrwegrecht

Anschluss
«Breitbiel»

Unterhalt

Winterdienst

Art. 6

Anschluss Fraflig-/
Wehntaler-Strasse

Anforderung

Einmiindungsbereich

Kostentragung

Privater Gestaltungsplan «Fraflig»
Vorschriften

Bauweise Neubauten

' Alle dafir geeigneten Dachflachen sind extensiv zu begriinen, wenn dies

zweckmassig sowie technisch und wirtschaftlich zumutbar ist.

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Private Erschliessung

' Der Gestaltungsplanperimeter wird durch die Bauherrschaft mit Privat-

strassen erschlossen. Bestehende Erschliessungsstrassen kénnen in Ab-
sprache mit der Gemeinde umgelegt bzw. riickgebaut werden.

2 Die Privatstrassen sind nach den einschlagigen Normen auszubilden.

®  Auf samtlichen Privatstrassen wird den 6ffentlichen Diensten das Fahrweg-

recht gewahrt.

* Die Durchfahrt von der Wehntalerstrasse zum im Plan Nr. 2009_1 gekenn-

zeichneten Anschlusspunkt «Breitbuel» fur Kehrrichtwagen, Tankfahrzeuge,
Umzugs- und Holztransporter, u.&. ist gestattet.

® Unterhalt der Privatstrassen ist Sache der Eigentumer.

® Der Winterdienst auf den Privatstrassen wird durch die Gemeinde ausge-

fahrt.

Anschluss Wehntaler-Strasse

' Die Zu- und Wegfahrt bei der Wehntaler-Strasse erfolgt iiber einen einzigen

Anschluss an der im Plan Nr. 2009_1 gekennzeichneten Stelle. Dieser An-
schluss muss parallel mit dem ersten Neubau (Hochbau) erstellt werden und
ersetzt den bisherigen Anschluss.

2 Der Einmundungsbereich der geplanten Frafligstrasse hat auf einer Lénge

von mindestens 30 Metern zwei Ausfahrspuren sowie eine Einfahrspur aufzu-
weisen. Allféllige Trennflachen kénnen uberfahrbar ausgebildet werden. Auf
der Wehntaler-Strasse ist der Knoten mit einem Links-Abbieger von geniigen-
der Lange auszubilden.

® Die Kosten firr die Anpassung des Anschlusses an die Wehntaler-Strasse

sind durch den Verursacher zu tragen. Ebenso ist das dafiir benétigte Land
vom Verursacher abzutreten.

23. Juni 2009

090623_Vorschriften.doc Seite 3



Pioniere im Tiefbau

Privater Gestaltungsplan «Fraflig»
Vorschriften

Art. 7

Anschluss
«Egelsee»

Hauptverbindung
«Egelsee»

Dimension

Strassenname

Art. 8

Wehntaler-Strasse

Hauptverbindung
gemadss Art. 7 Abs. 2

Art. 9

Fusswege

Anschluss und Hauptverbindung «Egelsee»

' Die Erschliessung des Industriegebiets «Egelsee» (Gemeinde Niederhasli)

erfolgt Gber den im Plan Nr. 2009_1 bezeichneten Anschlusspunkt «Egelsee».
Der Anschluss ist jederzeit zu gewéahrleisten.

2 Zwischen den Anschlissen «Egelsee» und «Wehntaler-Strasse» ist im

Rahmen des definitiven Erschliessungsprojektes eine méglichst direkte Haupt-
verbindung «Egelsee» zu deklarieren.

* Die Hauptverbindung ist auf das Kreuzen zweier Lastwagen auszulegen.

* Die Hauptverbindung ist als Frafligstrasse zu bezeichnen.

Strassenabstinde

' Gegeniiber der Wehntaler-Strasse gilt fir ober- und unterirdische Bauten

ein Strassenabstand von 6.0 Metern

2 Bei der Hauptverbindung ist fir oberirdische Bauten und Bauteile ein Stras-

senabstand von 6.0 Metern und fir unterirdische Bauten und Bauteile ein
Strassenabstand von 2.5 Metern einzuhalten.

Fusswegverbindungen

' Entlang der Hauptverbindung gemass Art. 7 Abs. 2 ist mit dem Erschlies-

sungsprojekt ein Fussweg zu erstellen und an den im Plan Nr. 2009_1 einge-
tragenen Anschlusspunkt anzuschliessen.

2 Ausserdem ist das Dienstleistungszenter (DLZ) mit einem Fussweg zu er-
schliessen.
® Samtliche Fusswege sind auf eine minimale Breite von 2.0 Metern zu di-

mensionieren.

23. Juni 2009

090623 _Vorschriften.doc Seite 4



Pioniere im Tiefbau

Privater Gestaltungsplan «Fréaflig»
Vorschriften

D

Art. 10

Oberirdische PP

Art. 11

PW-Parkplatze

E

Art. 12

Umlegung

Anmerkung im
Grundbuch

Art. 13

Privatisierung

Anschluss an offent-
liche Kanalisation

Anschlussberechti-

PARKIERUNG

Oberirdische Parkplatze

' Oberirdische Parkplatze sind sickerfahig auszubilden.

PW-Parkplatze

' Die Parkierung fiir Personenwagen ist auf total 500 PW-Parkplétze fir den

gesamten Planungsperimeter beschrankt.

2 Der Mindest-Parkplatz-Bedarf ist nach folgender Massgabe zu ermitteln:

Beschétftigte Besucher
Dienstleistungssektor 1PP/150 m* GF 1 PP /500 m* GF
Industrie 1 PP /500 m? GF 1 PP /2000 m?* GF

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

' Die éffentliche Wasserleitung samt Signalkabel der Gemeinde Oberglatt

kann zwischen den im Plan Nr. 2009_1 gekennzeichneten Anschlusspunkten
in Absprache mit der Gemeinde umgelegt werden, sofern sie auf der ganzen
Lange zugénglich bleibt.

2 Die Kosten einer allfalligen Umlegung tragt der Verursacher.

® Das Ringsystem ist jederzeit aufrecht zu erhalten. Im Grundbuch ist ein

entsprechendes Durchleitungsrecht anzumerken.

Kanalisation

' Samtliche bestehenden Kanalisationsleitungen (Schmutz- und Meteorwas-

ser) innerhalb des Planungsperimeters und die Schmutzwasserleitung unter
der Bahn samt dem Pumpwerk Fréflig (P2255) werden von der Gemeinde un-
entgeltlich abgetreten.

2 Das Trennsystem ist beizubehalten und an den im Plan Ar. 2009_1 ge-

kennzeichneten Anschlusspunkten anzuschliessen.

® An der im Plan Nr. 2009_1 gekennzeichneten Stelle wird der Gemeinde

gung von Niederhasli Niederhasli eine Anschlussberechtigung von maximal 60 I/s gewahrt.

23. Juni 2009
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Pioniere im Tiefbau

Privater Gestaltungsplan «Fraflig»
Vorschriften

F

Art. 14

Grundanforderung

Okologie

Art. 15

Gewachsener Boden

Art. 16

Begriinung

G

Art. 17

Inkrafttreten
Parz. Kat.-Nrn.
31, 32, 35,

1725 (33), 1726 (34)

Miteigentimer 32

SWR Dietikon / Projektlei

UMGEBUNG

Freifliche

' Von der erforderlichen Freiflache gemass Art. 27 BO missen 50% zusam-

menhé&ngend und mindestens 3.0 Meter breit sein.

2 Freiflachen sind Giberwiegend als Ruderalflichen oder als Magerwiese zu

gestalten und mit ausschliesslich einheimischen Pflanzenarten zu begriinen,
soweit dies zweckmassig sowie technisch und wirtschaftlich zumutbar ist.

Gewachsener Boden

' Als gewachsener Boden gilt das Terrain gemass den im Plan Nr. 2009_1

dargestellten H6henlinien.

Gestaltung

' Entlang der Hauptverbindung geméss Art. 7 Abs. 2 ist auf der ganzen Lan-

ge eine Reihe geeigneter Strassenbdume zu pflanzen.

SCHLUSSBESTIMMUNG

Inkrafttreten

' Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekanntgabe der

Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

Eigentiimer Datum Unterschrift
Eberhard Bau AG, MART V)

vertreten durch-Heirrich Eberhard ?m
Tanklager an der der Glatt AG 285m0 N /

Tamoil S. A. Z-)/ﬂo?/-f\ ..........

Schweizerische Bundesbahnen .27 9.07 .....:
SBB Schweizerigch
Immobilied, Erwérb und Verkauf

Postfach ' JNE>8A pun quemi3 ‘usjjiqow
* %k %k Kk 80PPR{BES Ueuyeqgeepung ayospaziemy:

ter Ch. Eberle

23. Juni 2009
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INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURO

SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

8953 DIETIKON, SCHONEGGSTRASSE 30

TELEFON 043 500 45 00, FAX 043 500 45 01

E-MAIL INFO@SWR.CH

Gemeinde Oberglatt * *
Industriezone Fraflig
Privater Gestaltungsplan «Fraflig»

ERLAUTERNDER BERICHT

23. Juni 2009
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Eberhard Erlauternder Bericht
Pioniere im Tiefbau Privater GP « Frafhg»
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Eberhard Erlauternder Bericht
Privater GP «Fraflig»

Pioniere im Tiefbau

1. AUSGANGSLAGE: AUFTRAG UND PROJEKT

Am 22. Oktober 2008 erteilte die Eberhard Bau AG, vertreten durch Heinrich Eberhard,
der Sennhauser, Werner & Rauch AG den Auftrag, fir das Areal der Eberhard Bau AG in
Oberglatt einen Gestaltungsplan auszuarbeiten.

Das Areal befindet sich in der Industriezone am westlichen Rand der Gemeinde Oberglatt,
an der kommunalen Verbindungsstrasse (Wehntaler-Strasse) zwischen Niederhasli und
Hofstetten, eingekeilt zwischen zwei Gleistrassen.
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Abbildung 1: Lageplan

Wie aus Abbildung 2 ersichtlich ist, handelt es sich beim Planungsperimeter um das ehe-
malige Tanklager in Oberglatt sowie um die Parzelle mit dem bestehenden Dienstleis-
tungszenter der Eberhard Bau AG (nachfolgend DLZ genannt). Die schemenhaft darge-
stellten Tanks auf Oberglatter Boden sind in den letzten Jahren vollstandig riickgebaut
worden. Die entsprechende Flache soll nun einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Die inhaltlichen Schwerpunkte des Gestaltungsplanes liegen in der Anpassung der Er-
schliessung, des gewachsenen Terrains und der bisherigen Nutzungsbestimmungen an
die veranderten Verhaltnisse:

e Der Standort wird nicht mehr als Tanklager benétigt. Auch jenseits der Gemeindegren-
ze werden in den nachsten Jahren weitere Tanks riickgebaut werden.

¢ Die Eberhard Bau AG hat sich vor wenigen Jahren in Oberglatt mit einem Dienstleis-
tungszenter (DLZ) niedergelassen. Zudem hat sie bei der Gemeinde im Januar 2009
ein Baugesuch fur eine Bodenaufbereitungsanlage (BAZO) eingereicht.

¢ Die Grundeigentumsverhaltnisse haben sich vereinfacht. Die Eberhard Bau AG ist in-
zwischen Eigentimerin samtlicher Parzellen des Planungsperimeters.

Aufgrund dieser Verhéltnisse beschrénkt sich der Private Gestaltungsplan — gestitzt auf
§ 83 PBG - auf einzelne Anordnungen (Teilgestaltungsplan).
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2. BERICHTERSTATTUNG GEGENUBER DEN KANTONALEN
GENEHMIGUNGSBEHORDEN (ART. 47 RPV)

Laut Art. 47 RPV erstattet die Behdrde, welche die Nutzungspléne erlasst, der kantonalen
Genehmigungsbehdrde Bericht dartiber, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundsétze
der Raumplanung, die Anregungen aus der Bevélkerung, die Sachplane und Konzepte
des Bundes und den Richtplan beriicksichtigen und wie sie den Anforderungen des tbri-
gen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen. Ins-
besondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven im weitgehend tiberbauten Gebiet be-
stehen und wie die Reserven haushalterisch genutzt werden sollen.

21 Siedlung und Landschaft

Der Planungsperimeter liegt gemass kantona-
lem Richtplan mitten im Siedlungsgebiet (vg.
Abbildung 3). Der regionale Richtplan «Unter-
land» (1997) weist liberdies das Gebiet weit-
raumig als Arbeitsplatzgebiet mit hoher bauli-
cher Dichte aus.

; Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
----- e Oberglatt weist das Gebiet einheitlich der flinf-
geschossigen Industriezone 15 zu. Eine Umzo-
nung der momentan grésstenteils brach lie-
genden Flache liegt weder im Interesse der
Gemeinde Oberglatt noch der Grundeigentui-
merin. Auch ware eine Umzonung mit erhebli-
chen Konflikten verbunden, da das Gebiet von
stark belasteten Verkehrsachsen umgeben ist.

(}bfrb.zs/z ;

Abbildung 3: Kantonale Richtplankarte Siedlung und Landschaft

Ausserhalb des Planungsperimeters, bereits
auf Boden der Gemeinde Niederhasli erstreckt
sich das Naturschutzgebiet Nr. 2 ,Biotope ent-
lang Bahnlinie Adlibogen bis Rutisberg” der
Verordnung zum Schutz von Naturschutzgebie-
ten mit Gberkommunaler Bedeutung in Nie-
derhasli (BDV 685 / 30. 12. 1988, vgl.
Abbildung 4). Es handelt sich sogleich um ein
kantonales Fordergebiet fiir den 6kologischen
Ausgleich, weshalb mit dem Gestaltungsplan
eine umsichtige Gestaltung der Frei- und
Dachflachen gewahrt wird (vgl. Abschnitte 5.3,
5.6 und 5.8).

\ 42
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Abbildung 4: Uberkommunale Natur- und Landschaftsschutzverordnung

23. Juni 2009 090623_erl_Bericht.doc Seite 2



Erlauternder Bericht

Pioniere im Tiefbau

Privater GP «Fraflig»

2.2

221

2.2.2

Erschliessung durch den o6ffentlichen Verkehr

Verkehr

HXbgh

iy Aus Abbildung 5 ist die Qualitat
““  der Erschliessung durch den 6f-
fentlichen Verkehr ersichtlich. Der
Planungsperimeter liegt im Drei-
eck, welches durch die Bahnhofe
von Oberglatt, Niederglatt und
Niederhasli gebildet wird. Die bei-
den Buslinien Nrn. 510 und 525
bedienen u.a. die beiden Halte-
stellen «Adlibogen» in Niederhasli
und «M@sli» in Oberglatt.

(o ;o B A R X
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In der Abbildung ist um die beiden
genannten Bus-Haltestellen je-
weils ein blauer Kreis mit Radius
von 500 Metern gelegt. Dies zeigt,
dass der Perimeter fur die geplan-
te, hauptsachlich industrielle Nut-
zung (vgl. Abschnitt 5.2) ausrei-
chend mit dem 6ffentlichen Ver-
kehr erschlossen ist. Verbesse-
rungen des OV-Angebots sind
daher nicht notwendig.

Bhf. Oberglatt .
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Abbildung 5: Angebot des éffentlichen Verkehrs

Ubergeordnetes Strassennetz

Im kantonalen Richtplan Verkehr vom 26. Marz 2007 sind keine besonderen oder ein-
schréankenden Eintréage vorhanden. Dies gilt ebenso fir den regionalen Richtplan. Der
Gestaltungsplanperimeter grenzt an die Wehntaler-Strasse, welche als Gemeindestrasse
die beiden Staatsstrassen «Kaiserstuhlstrasse» (Oberglatt) und «Mandachstrasse» (Nie-
derhasli) verbindet. Die Grossenordnung der Verkehrsbelastung auf diesen Achsen stellt
sich wie folgt dar:

Strasse Fz/h (Tag/Nacht) ' Schwerverkehrsanteil DTV
(Tag/Nacht)

Kaiserstuhl-Strasse | 700 —900/130-160 | 8% /2% 12'000 - 15’000

Mandach-Strasse 350 — 450/60 - 80 6% /1% 6'000 — 8'000

Wehntaler-Strasse 300-400/60-80 6% /1% 5'500 — 6'500

Das Tiefbauamt des Kantons Zirich ist gegenwartig mit der Projéktierung eines Ausbaus
des Knotens Wehntaler-/ Kaiserstuhlstrasse beschéaftigt. Der geplante Ausbau fiihrt zu ei-

' Stundenmittel iber 365 Tage gerechnet, Tag: 06:00-22:00 Uhr, Nacht: 22:00 — 06:00 Uhr
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ner markanten Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Knotens, insbesondere weil kinf-
tig eine Lichtsignalanlage (LSA) die Verkehrsstrome steuern wird. Die LSA-Steuerung
wird eine Bus-Priorisierung erméglichen. Somit sind die Voraussetzungen geschaffen, ei-
nen allfallig durch den Gestaltungsplan induzierten Mehrverkehr (vgl. Abschnitte 2.2.4 und
2.2.5) zu tragen, ohne dass bei den Busverbindungen Verzégerungen entstehen. Insge-
samt wird die Verkehrssituation fir die Buslinien verbessert.

Absehbare Entwicklung MIV

Es ist absehbar, dass durch den Ersatz des Tanklagers mit einer neuen Nutzung Mehr-
verkehr generiert wird. Hinzu kommt, dass sich in Zukunft auch die Fahrzeugtypen starker
unterscheiden werden. Wahrend iiber lange Zeit standardisierte Tankfahrzeuge und An-
hanger das Verkehrsbild im Areal pragten, reicht die Fahrzeugpalette in Zukunft von Pkws
iiber Lastwagen bis hin zu Sattelschleppern. Auch werden in Einzelfallen Schwertranspor-
ter den Planungsperimeter anfahren (mit Ausnahmebewilligungen). Es ist daher zweck-
méssig, die Erschliessungsanlagen auf die kiinftigen Fahrzeugtypen und Verkehrsmen-
gen abzustimmen (Dimensionierung, Kurvenradien, massgebender Kreuzungsfall, Stau-
raume etc.).

Induzierter Lastwagenverkehr

Gegenwartig generiert das DLZ durchschnittlich 140 LKW-Fahrten / Tag (DTV). Diese
Fahrten verteilen sich taglich ungeféhr je halftig auf die Morgen- und Abendspitzenstunde.
Mit der Inbetriebnahme des BAZO wird sich diese Zahl auf rund 160 LKW-Fahrten / Tag
erhéhen, wobei sich die zusatzlichen 20 Fahrten ungefahr gleichmassig Gber den ganzen
Tag verteilen werden.

Der Gestaltungsplan «Fréflig» bezweckt neben dem DLZ und dem BAZO die bauliche
Nutzung samtlicher Flachen innerhalb des Perimeters, wodurch die LKW-Fahrten verdop-
pelt werden diirften. Somit ist bei vollstandiger Nutzung gemass Gestaltungsplan mit einer
Verkehrsmenge von 320 LKW-Fahrten / Tag (DTV) zu rechnen.

Die Gestaltungsplanvorschrift Art. 3 Abs. 2 beriicksichtigt mit 600 LKW-Fahrten / Tag
(DTV) nicht nur eine angemessene Reserve, sondern auch die Anzahl LKW-Durchfahrten
beim Anschluss «Egelsee», welche auf 150 geschatzt werden kann. Damit wird einer
kiinftigen Umnutzung des Tanklagers in Niederhasli entsprochen®. Die maximale Ge-
samtbelastung am Knoten Fréflig- / Wehntaler-Strasse wird somit bei 600 LKW-Fahrten /
Tag (DTV) liegen.

Die voraussichtliche Tagesganglinie ist in Abbildung 6 dargestelit.

2 Ein Blick Uber den Planungshorizont von 15 Jahren hinaus ergibt, dass unter Umsténden auch das Tanklager «Egelsee» in Niederhas-
li abgebrochen und dieses Industriegebiet ebenfalls einer neuen Nutzung zugefuhrt werden konnte.
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Abbildung 6: Voraussichtliche Ganglinie bei maximal 600 LKW-Fahrten/Tag

2.2.5 Induzierter Personenwagenverkehr

Der gesamte Personenwagenverkehr, welcher durch die bauliche Nutzung des Gestal-
tungsplanperimeters sowie des Industriegebietes «Egelsee» induziert werden kann, darf
die Leistungsfahigkeit des iibergeordneten Strassensystems bzw. des Anschlusses an
dieses nicht Uberschreiten. Als kritischer Wert werden 315 PW-Fahrten/h angenommen,
welche zusatzlich zu den LKW-Fahrten geméss Abbildung 6 vom Knoten Fréflig-/ Wehn-
taler-Strasse aufgenommen werden konnen. Bei diesen Verhaltnissen kann auf der
Wehntaler-Strasse von einer guten bis sehr guten Verkehrsqualitat ausgegangen werden
(vgl. Anhang 4).

Fir die Bestimmung des gesamten, zuldssigen Personenwagenverkehrs werden die fol-
genden Ganglinien miteinander verglichen (vgl. Abbildung 7).
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Abbildung 7: Ganglinienvarianten bei maximal 315 PW-Fahrten/Spitzenstunde

Das linke Diagramm zeigt eine typische Verteilung des Pendlerverkehrs auf einer uberge-
ordneten Strasse®. Das rechte Diagramm zeigt eine extreme Verteilung des Verkehrs un-
gefahr je halftig auf die Morgen- und Abendspitzenstunde. Das mittlere Diagramm stellt
eine fiir den Anschluss Fraflig-/Wehntaler-Strasse realistische Verteilung dar. In allen drei
Diagrammen liegt die maximale Belastung bei 315 Fahrten pro Stunde. Die Kapazitaten
(Total Fahrten / Tag) unterscheiden sich jedoch von links nach rechts wie folgt: 3'200,
1’500, 900. Im Folgenden wird von der mittleren Ganglinie ausgegangen und deren Kapa-
zitat von 1’500 PW-Fahrten / Tag als gesamthafte Limite im Gestaltungsplan festgelegt.

® Quelle: Strassenprojektierung, K. Dietrich et al., 1993
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2.2.6

Von diesen 1'500 PW-Fahrten / Tag konnen ungeféahr 250 PW-Durchfahrten / Tag fur das
Industriegebiet «Egelsee» geschatzt werden. Aus der baulichen Nutzung des GP-
Perimeters resultieren somit voraussichtlich 1'250 PW-Fahrten.

Von diesen 1'250 PW-Fahrten konnen rund 500 Parkpléatze fiir Personenwagen abgeleitet
werden, denn man rechnet in reinen Arbeitsplatzgebieten normalerweise mit 2.5 Fahrten
pro Tag und Parkplatz. Die maximale Parkplatzzahl wird daher bei 500 Platzen festgelegt.

Baumasse Massgeblicher

Flache [m2] [m3] g:::r? :sbsl'_ 1 PP/ x m2 GF Be(?arf PP
GP-Perimeter 77'540| (BMZ=8) fldche [m2] % %
Wald & Waldabstand 7'000 = g = E
Abzug Erschliessung | ~15% 10'540 'é é § §
Massgebliche Grundfisiche 60'000 & & & @
Anteil 3. Sektor 20% 12'000 96'000 30'000 150 500 200 60
Anteil 2. Sektor 80% 48'000 384'000 96'000 500{ 2'000 192 48

TOTAL| 392 108 500]

Morgen- und Abendspitze

Fur die Abschatzung der Leistungsfahigkeit (vgl. Anhang 4) des neuen Anschlusses bzw.
des Knotens Wehntaler-/ Fraflig-Strasse wurden fiir die Wehntaler-Strasse die Spitzen-
werte von einem Verkehrsgutachten von Erb & Partner AG libernommen®. Die Verkehrs-
zahlen zu den Spitzenstunden fiir die Fraflig-Strasse wurden von den oben genannten
Zahlen abgeleitet (vgl. Anhang 3).

Die Berechnung der Leistungsfahigkeit des Knotens Fraflig- / Wehntaler-Strasse mit dem
Programm KNOSIMO (Version 5.1.0) fuihrt zur Erkenntnis, dass der heutige Knoten den
Verkehr des DLZ und des BAZO aufzunehmen vermag. Mit der im Gestaltungsplan vor-
gesehenen Verschiebung des Areal-Anschlusses um rund 50 Meter nach Westen soll der
Knoten derart ausgebaut werden, dass auch die kiinftigen Spitzen bei vollstandiger Um-
nutzung der Gebiete Fraflig und Egelsee abgedeckt werden kénnen. Hierflr sind auf der
Wehntaler-Strasse ein Linksabbieger mit einer Lange von 30 Metern sowie auf der neuen
Anschluss-Strasse (Fraflig-Strasse) ein separater Rechtsabbieger mit einem Stauraum
von bis zu 50 Metern nétig.

Die Simulation mit KNOSIMO zeigt, dass bei vollstandiger Umnutzung der Gebiete
«Fraflig» und «Egelsee» die Verkehrsstrome auf der Wehntalerstrasse auf der Hohe des
neuen Anschlusses wahrend den Spitzenzeiten nicht behindert werden (Qualitatsstufe A
und B, sehr gut bis gut). Hingegen kann sich innerhalb des Industrieareals wahrend der
Spitzenstunden bei zunehmender Nutzungsintensitat ein langerer Rickstau bilden.

Um dieser potentiellen, internen Riickstaugefahr zu entgegnen, ist die Raumsicherung fiir
eine allfallige Verlangerung des Rechtsabbiegers der Frafligstrasse zweckmassig.
Schliesslich kénnte auch eine Lichtsignalanlage (LSA) eingerichtet werden, wobei diese
mit einer allfalligen LSA am Knoten Kaiserstuhl- / Wehntalerstrasse abgestimmt werden
musste. Es empfiehlt sich, bei der Projektierung des neuen Anschlusses, entsprechende
Ausbaumaoglichkeiten des Knotens zu beriucksichtigen.

* Leistungsfahigkeitsnachweis Knoten Kaiserstuhl- / Wehntaler-Strasse, Erb & Partner AG, 25. 03. 2008
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2.3 Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgung, off.
Bauten & Anlagen

Ostlich des Planungsperimeters des Gestaltungspla-
nes «Fraflig» verlauft eine Hochspannungsleitung,
welche im kantonalen Richtplan Ver- und Entsorgung
eingetragen ist. Sie verlauft entlang der SBB-Linie
zwischen den Bahnhofen Ober- und Niederglatt.

Ausserdem ist gemass dieser Richtplankarte eine
Wassertransportleitung geplant, welche Niederglatt
und Riimlang miteinander verbindet und in Oberglatt
den Planungsperimeter durchquert. Die Moglichkeit
zur Querung wird durch den Gestaltungsplan nicht
eingeschrankt.

Das Symbol des Stehtanklagers hat schliesslich fur
Oberglatt keine Bedeutung mehr, da dieses bereits
vollstandig rlickgebaut ist.

Im Bereich des Planungsperimeters wird entsprechend dem generellen Entwésserungs-
planes fir die Entwasserung das Trennsystem gefihrt.

24 Altlasten
/#Yidgﬁﬁ_

s =

I of <
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Einzelne Teilflachen im Planungsperimeter
sind im Altlastenverdachtsflachenkataster
vermerkt. Die Tanks wurden im Jahr 2006
abgebrochen. Bereits wahrend den Ab-
brucharbeiten ist mit der Sanierung der
damals vorhandenen Altlasten begonnen
worden. Die Sanierung des Untergrundes
wird voraussichtlich Ende 2010 abge-
schlossen. Der Schlussbericht zur Entsor-
gung des belasteten Materials wird dem
AWEL zur Genehmigung eingereicht.

Abbildung 9: Kataster der belasteten Standorte
und Altlastenverdachtsfldchen-

Kataster
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2.6

2.6.1

2.6.2

Grundwasser / Gewasserschutz
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Abbildung 10: Grundwasserkarte (Mittelwasser-  Abbildung 11: Gewé&sserschutzkarte

stand)

Die suidwestliche Halfte des Gestaltungsplangebiets «Fraflig» befindet sich im Gewasser-
schutzbereich A, teilweise im Randgebiet des Grundwasserstroms von Niederhasli. Die
nordostliche Halfte des Perimeters liegt im Gewasserschutzbereich UB (lUbrige Bereiche)
ausserhalb eines kartierten Schotter-Grundwasserleiters. Gemass der Grundwasserkarte
des Kantons Ziirich liegt am siidwestlichen Rand des Gestaltungsplangebiets der mittlere
Grundwasserspiegel auf Kote ca. 426.0 m.u.M., der hochste auf Koste ca. 428.0 m.u.M.
Far Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers ist gemass § 70 des Wasserwirt-
schaftsgesetztes und Anhang Ziffer 1.5.3 Bauverfahrensverordnung (BVV) eine wasser-
rechtliche Bewilligung erforderlich. Bezliglich der kantonalen Bewilligungspraxis beim
Bauen in Grundwasserleitern wird auf das AWEL-Merkblatt «<Bauvorhaben in Grundwas-
serleitern und Grundwasserschutzzonen» (Juni 2003) verwiesen.

Larmschutz

Empfindlichkeitsstufe

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Oberglatt sieht fir samtliche Gewerbe- und
Industriezonen die Empfindlichkeitsstufe Il (ES 1lI) vor. Die ES Il wird mit dem Gestal-
tungsplan beibehalten.

Industrie- und Gewerbelarm

Das BAZO wird mit seinen Dimensionen (Lange: ~200 m, Firsthohe: ~22 m) entlang des
ostlichen Perimeterrandes ein grosses Larmhindernis auf dem Ausbreitungsweg darstel-
len und so eine allféllige Larmeinwirkung gegeniiber der geplanten Uberbauung «Mésli»
stark reduzieren. Gegeniiber den Wohnzonen der Gemeinde Niederhasli konnte ebenfalls
eine massgebende Larmabschirmung mittels La&rmschutzwand erreicht werden. Ob eine
solche Massnahme jedoch ndtig ist, wird erst bei der konkreten Nutzung bzw. in einem
weiteren Baubewilligungsverfahren bekannt sein.
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Da der Gestaltungsplan betreffend Larm nicht von der rechtsgliltigen Bau- und Zonenord-
nung abweicht, kann auf eine Machbarkeitsstudie verzichtet werden. Mit den Baugesu-
chen fir kinftige Bauten und Anlagen ist aufgrund der Larmschutzverordnung in kriti-
schen Fallen nachzuweisen, dass die massgebenden Grenzwerte inner- sowie ausser-
halb des Planungsperimeters eingehalten werden.

2.6.3  Strassenverkehrslarm

Das in Abschnitt 2.2 dargestellte Verkehrsaufkommen wird Gberwiegend via Wehntaler-
Strasse iiber die Kaiserstuhl-Strasse abgewickelt. Es kann in den nachsten 15 Jahren®
auf den Ubergeordneten Strassen von einer durch den Gestaltungsplan induzierten Ver-
kehrszunahme von maximal 15 % ausgegangen werden. Eine Zunahme der Larmimmis-
sionen ist jedoch erst ab 2.0 dB(A) bzw. einer Verkehrszunahme von rund 50% wahr-

nehmbar.
ohne Fréflig mit Fraflig und GP mit Fraflig ohne GP
DTV Tag [ DTV Nacht| DTV Tag [ DTV Nacht| DTV Tag [ DTV Nacht
450 70 513 75 deutlich mehr als mit GP
= £ - £ - < - < - < & <
s| S| s| S| s| S| S| S| S| 2| 5| =
zl S| %] % & <[ & ¥ &| ¥ 2| 8
405| 45| 67 3] 4501 63 71 4| deutlich mehr als mit GP

Abbildung 12: Kiinftige DTV-Stundenmittel auf der Wehntaler-Strasse

In obiger Abbildung wird zudem darauf hingewiesen, dass der aufgrund der gemass Bau-
und Zonenordnung zulassigen Nutzungsdichte mdgliche Verkehr aus dem Gebiet Fraflig
durch den Gestaltungsplan deutlich reduziert wird. Auf ein detailliertes L&rmgutachten
kann aus diesen Griinden im Gestaltungsplanverfahren verzichtet werden.

3. VORPRUFUNG DER BAUDIREKTION

Mit Schreiben vom 25. Mai 2009 hat die Baudirektion den Gestaltungsplan vorgepriift. Die
darin gemachten Vorbehalte sind weitestgehend in die Vorlage aufgenommen worden.
Insbesondere wird auf die Erwartungshaltung des Kantons bei der Nutzungsbeschréan-
kung eingegangen, indem Dienstleistung- und Verkaufsflachen beschrankt werden.

4, OFFENTLICHE AUFLAGE

Die Vorlage wurde vom 3. April 2009 bis zum 2. Juni 2009 6ffentlich aufgelegt und jeder-
mann wurde die Gelegenheit gegeben, zum Gestaltungsplan mit Einwendungen Stellung
zu nehmen.

Es sind sechs Stellungnahmen eingegangen. Zu den nicht berticksichtigten Einwendun-
gen wird in einem separaten Bericht Stellung genommen (vgl. Beilage 1).

® Planungshorizont Nutzungsplanung
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5.

5.1

5.2

e

ERLAUTERUNGEN DER EINZELNEN VORSCHRIFTEN

Nachfolgend werden, wo dies erforderlich ist, die einzelnen Vorschriften erlautert:

Art. 1 Geltungsbereich und Bestandteile

Der Gestaltungsplanperimeter zeigt, in welchem Bereich die Vorschriften des Gestal-
tungsplanes ihre Giiltigkeit haben. Er umfasst die Parzellen Kataster-Nm. 31, 32
(Frafligstrasse), 35, 1725 sowie 1726 (Breitloostrasse) und umfasst damit eine Gesamt-
flache von rund 77'540 m?. Samtliche genannten Parzellen und -teile sind im Alleineigen-
tum der Firma Eberhard Bau AG (vollstiandige Ubernahme Parz. Kat.-Nr. 32 pendent).

Parallel zum Gestaltungsplanverfahren ist ein Rekursverfahren héangig, in dem die erstin-
stanzliche Bewilligung einer Waldrodung und Wiederaufforstung betroffen ist. Da sich in-
nerhalb des Planungsperimeters keine Waldflachen befinden dirfen, die kiinftige Wald-
grenze aus obigem Grund jedoch noch nicht rechtskraftig festgelegt ist, wird im Gestal-
tungsplanverfahren von folgender Annahme ausgegangen: Die Bewilligung der Rodung
und Aufforstung wird endgiiltig rechtskraftig durch Riickzug oder Abweisung des Rekur-
ses. Falls der Rekurs gutgeheissen wird, was wenig wahrscheinlich erscheint, gilt —in
diesem Sinne eventualiter — der im Plan gestrichelt eingezeichnete Perimeter (heutige
Waldgrenze). Entsprechend ist die kiinftige, rechtsgiiltige Waldflache als Hinweis einge-
tragen.

Der vorliegende Bericht dient der Erlauterung der Gestaltungsplanvorschriften und des
Gestaltungsplanes Nr. 2009 _1 vom 23. Juni 2009 im Massstab 1:1°000, die zusammen
ein integrales Ganzes bilden und mit Inkraftsetzung rechtsverbindlich werden. Der Erl&u-
ternde Bericht selbst ist nicht rechtsverbindlicher Bestandteil des Gestaltungsplanes.

Im Plan sind die rechtsverbindlichen Elemente in der Legende 'Festlegungen' aufgelistet.
Die Elemente in der Legende 'Hinweise' sind nicht rechtsverbindlich, haben informativen
Charakter und dienen dem besseren Verstandnis, der Lesbarkeit und der Plausibilitét des
Gestaltungsplanes. Weitere Hinweise zur Erschliessung sind im Anhang dieses Berichts
aufgefihrt.

Art. 3 Nutzweise

In der fiinfgeschossigen Industriezone sind gemass Art. 28 Bauordnung massig stérende
Betreibe, Handels- und Dienstleistungsbetriebe gestattet. Die Bauordnung schrankt diese
Nutzweise weiter ein, indem Betriebe, welche einen unverhaltnismassigen Verkehr auslo-
sen sowie Betriebe der Grossgtterverteilung, des Transportes oder Lagerbetriebe nicht
mehr als eine Flache von maximal 1'500 m? beanspruchen diirfen.
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Diese Bestimmung bedeutet eine starke Einschréankung fiir den Grundeigentimer. Der
Gestaltungsplan beabsichtigt aus diesem Grund, einen dem Markt entsprechenden Spiel-
raum fiir die kiinftige Nutzung zu schaffen. Es soll insbesondere die Flachenbeschran-
kung fir die genannten Betriebe aufgehoben werden. Damit werden z.B. Betriebe in fol-
genden mit der Baubranche verwandten Bereichen erméglicht, soweit es das Bundesum-
weltrecht zulasst:

e Bauschuttrecycling, Stahlbau, Betonherstellung, Bodenbehandlung (nassmechanisch,
thermisch), Logistik sowie weiteres Bauhaupt- und Nebengewerbe

Neben solchen Betrieben sind in einem untergeordneten Umfang weiterhin auch Betriebe
des Dienstleistungssektors denkbar.

Im Zusammenhang mit der Nutzweise gemass Art. 28 Bauordnung steht die Verhaltnis-
maéssigkeit des Verkehrs. Art. 3 Abs. 2 der Gestaltungsplanvorschriften greift diesen Ge-
danken auf und beschrankt die Anzahl Fahrten, welche taglich liber den Anschluss an die
Wehntalerstrasse abgewickelt werden dirfen. Die gewahlten Grenzen ergeben sich aus
den Berechungen gemass Abschnitt 2.2 dieses Berichts. Um der Gefahr zu entgegnen,
dass je nach baulicher Entwicklung diese Grenzen nicht eingehalten werden konnen, ver-
langt der Kanton, zusatzlich zur Verkehrsbeschrankung stark verkehrserzeugende Nut-
zungen auszuschliessen bzw. stark zu beschranken (vgl. Vorprufungsbericht). Er verstéarkt
diese Forderungen anhand von Griinden der Lufthygiene. Der Gestaltungsplan bertck-
sichtigt diese Forderung und beschrankt die Dienstleistungsnutzung auf eine Baumasse
von 150'000 m® und verbietet die Erstellung von Einkaufszentren und Grosszentren im
Sinne von § 5 der Besonderen Bauverordnung Il. Verkaufsgeschafte des Detailhandels
oder Zusammenfassungen von solchen mit einer Verkaufsflache von insgesamt mehr als
2’000 m2 werden somit ausgeschlossen.

Weiterhin nicht zulassig sind Grossbetriebe der Schwerindustrie, wie z.B. die Aluminium-
Verhittung, Stahlwerke und Anlagen fur die Herstellung von chemischen Produkten mit
mehr als 5'000 m2 Produktionsflache oder 10'000 t Produktmasse pro Jahr oder &hnlich
gelagerte Betriebe.

5.3 Art. 4 Bauweise Neubauten

Alle daflir geeigneten Dachflachen sind extensiv zu begriinen, wenn dies zweckmassig
sowie technisch und wirtschaftlich zumutbar ist.

Mit der Dachbegriinung sind folgende 6kologischen Ziele anzustreben: Moos- und Mauer-
pfefferbesténde (kleinere Flachen), wiesenartige Gras-Krauter-Bestande (grossflachig),
wiesenartige Refugien, die auch in Trockenperioden feucht bleiben (kleinflachig im Be-
reich von Elementen mit genligend Tragkraft).

5.4 Art. 5 ff. zur Verkehrserschliessung und Parkierung

Wie aus den Abschnitten 1 und 2 dieses Berichts abgeleitet werden kann, genigt die bis-
herige Erschliessung nicht mehr den Anforderungen. Insbesondere der Anschluss an das
ubergeordnete Strassennetz ist aus heutiger Sicht der Bauherrschaft umstandlich gelost.
Aber auch die Breitloo-Strasse wird im Zuge der Umnutzung als Stichstrasse nicht mehr
ausreichen. Die private Bauherrschaft strebt eine Erschliessung mittels Ringsystem an.
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Aus diesem Grund liegt dem Gestaltungsplan ein Erschliessungskonzept zu Grunde, wel-
ches u.a. die Verschiebung des Erschliessungsanschlusses um ca. 50 Meter, die Aufwei-
tung dessen Miindungsbereichs sowie eine Verbreiterung der Wehntaler-Strasse fir eine
Links-Abbiege-Spur vorsieht.

541 Anschluss an die Wehntaler-Strasse

Es ist davon auszugehen, dass der neue Knoten, welcher als Anschluss zum Pla-
nungsperimeter dient, mit einem Linksabbieger auf der Wehntaler-Strasse ausgestattet
werden muss. Hierfiir wird im Bereich des Planungsperimeters eine Verbreiterung der
Wehntaler-Strasse notwendig. Der entsprechende Flachenbedarf soll einseitig, d.h. inner-
halb des Gestaltungsplanperimeters gedeckt werden.

Auch der Anschluss selbst muss im Mindungsbereich auf einer Lange von mindestens 30
Metern dreispurig ausgebildet werden kénnen, damit innerhalb des Perimeters keine Be-
hinderungen durch Riickstau entstehen (2 Ausfahrspuren, 1 Einfahrspur).

Schliesslich sollen samtliche, mit dem neuen Knoten in Verbindung stehenden Trennfla-
chen Uiberfahrbar ausgebildet werden, damit keine unnétigen Hindernisse fir Schwer-
transporte entstehen.

Die kommunale Strassenbaulinie RRB 577/1968 entlang der Wehntaler-Strasse wird im
Bereich der genannten Anpassungsmassnahmen hinféllig. Gegentiber der Wehnta-
lerstrasse gilt grundsétzlich ein Strassenabstand von 6.0 Metern.

5.4.2 Ubernahme der Verkehrserschliessung durch die Privaten

Die Bauherrschaft beabsichtigt, sémtliche Erschliessungsstrassen zu Gibernehmen. Be-
reits heute sind die Strassen grosstenteils in Privatbesitz. Die Gemeinde Oberglatt erklart
sich zudem bereit, samtliche materiellen Anspriiche an die bestehenden Erschliessungs-
strassen abzutreten, sofern ihr die Fahrrechte fiir die 6ffentlichen Dienste auf diesen An-
lagen zugesichert sind. Die offentliche Erschliessungspflicht fiir den Gestaltungsplanperi-
meter erflllt sich somit vollumfanglich iber die bestehende Wehntaler-Strasse.

Mit den Gestaltungsplanvorschriften wird u.a. sichergestellt, dass die kunftig privaten Er-
schliessungsstrassen in ihren Dimensionen und Qualitaten nach wie vor den einschlagi-
gen Normen entsprechen. Als massgebender Kreuzungsfall wird das Kreuzen zweier
Lastwagen festgelegt, was dem kiinftigen Nutzungspotential bzw. der Industriezone ent-
spricht. Die genaue Lage der Erschliessungsstrassen ist hingegen noch nicht bekannt,
sowie auch die Seite, auf welcher der Gehsteig erstellt werden soll.

Aktuell werden von der Bauherrschaft zwei Erschliessungsvarianten A und B in Erwagung
gezogen (vgl. Anhang 1 und 2). Da jedoch zum heutigen Zeitpunkt noch keine konkrete
Aussage Uber die Bebauungsstruktur der brachliegenden Gebiete gemacht werden kann,
zeichnet sich auch noch keine Bestvariante bei der Erschliessung ab. Auf eine lagemas-
sige Festlegung der Privatstrassen muss daher im Rahmen des Gestaltungsplanverfah-
rens verzichtet werden. Stattdessen werden im Gestaltungsplan 1:1'000 die Anschluss-
punkte fiir die Wehntaler-Strasse sowie fiir das Industriegebiet «Egelsee» der Gemeinde
Niederhasli festgelegt.

Fir die Erschliessung der Grundstiicke des Industriegebiets «Egelsee» in Niederhasli

(Parz. Kat.-Nrn. 166, 168, 169, 170, 171, 173, 176, 177, 178, 1215 und 1216, vgl.
Abbildung 13) ist im Grundbuch ein Fahrrecht zugunsten der entsprechenden Grund-
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eigentiimer einzutragen. Der Anschluss erfolgt an der im Plan bezeichneten Stelle und ist
jederzeit aufrecht zu erhalten.

Ausserdem ist die Durchfahrt besonderer Fahrzeuge zum Anschlusspunkt «Breitbiel»
gestattet. Kehrrichtwagen, Umzugstransporter, Tankfahrzeuge und &hnliche Fahrzeuge,
welche aufgrund ihrer Abmessung und Gewichte die Liegenschaften Zircher-Strasse 45
bis 47 nicht tiber die Ziircher-Strasse anfahren konnen (Uber- und Unterfiihrung SBB als
Hindernis), sollen mittels dieser Durchfahrtmdglichkeit diese Liegenschaften via «Breit-
biel»-Wald erreichen konnen. Dieses Recht wird zudem fiir Fahrten zwecks Waldbewirt-
schaftung (z.B. Holztransporte) gewahrt.

.

.
:

Industriegebiet ]
«Egelsee»,
Niederhasli

- |

-

Abbildung 13: Industriegebiet «Egelsee»
und Anschluss lber die Fréfligstrasse

—

5.4.3  Erschliessungsvariante A

Die Erschliessungsvariante A ist im Anhang 1 dargestellt. Sie basiert grosstenteils auf den
bestehenden Erschliessungsanlagen, wobei der Anschluss an die Wehntaler-Strasse an
der im Gestaltungsplan festgelegten Stelle erfolgt. Dieser neue Anschluss ersetzt den
bisherigen Anschluss, welcher sogleich ausser Betrieb genommen werden soll. Der ent-
sprechende Strassenabschnitt kann zugunsten einer allfilligen Uberbauung riickgebaut
werden.

Ausserdem soll das Ende der Stichstrasse neu mit der Frafligstrasse verbunden werden,
sodass ein Ringsystem entsteht. Die Hauptverbindung zwischen Wehntaler-Strasse und
dem Industriegebiet «Egelsee» erfolgt auf direktem Weg.

Fir die Fussganger wird das bestehende Trottoir entlang der Breitloo-Strasse aufrechter-
halten und mit einem neuen Trottoir entlang der Frafligstrasse (Abschnitt von Knoten
Fraflig-/Breitloostrasse bis Anschluss Industriegebiet «Egelsee») erganzt. Ein separater
Fussweg stellt schliesslich die erforderliche Verbindung zwischen diesen Trottoirs und der
Wehntaler-Briicke sicher, wobei dieser Fussweg entlang der Frafligstrasse bzw. Wehnta-
ler-Strasse verlauft.
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5.4.4  Erschliessungsvariante B

Die Erschliessungsvariante B ist im Anhang 2 dargestellt. Grundelement dieser Variante
ist auch hier ein Ringsystem. Die Ringstrasse wird durch die Fréflig- und die Breitloo-
Strasse gebildet, wobei die Frafligstrasse diesen Ring gleichfalls mit den beiden An-
schliissen an die Wehntaler-Strasse und das Industriegebiet «Egelsee» verbindet.

Der neue Anschluss an die Wehntaler-Strasse ersetzt den bisherigen Anschluss, welcher
sogleich ausser Betrieb genommen werden soll.

Die Hauptverbindung zwischen Wehntaler-Strasse und dem Industriegebiet «Egelsee» er-
folgt auf direktem Weg. Entlang dieser Hauptverbindung sind fiir die Fussganger Trottoirs

vorgesehen. Weitere Trottoirs in Richtung des Dienstleistungszenter kénnen nach Bedarf

erstellt werden.

5.4.5 Parkierung

In Artikel 11 des Gestaltungsplanes wird die maximale Parkplatzzahl fir Personenwagen
auf 500 beschrankt. Diese Bestimmung ist einerseits auf die Limitierung der zulassigen
taglichen Personenwagen-Fahrten geméss Art. 3 Abs.2 abgestimmt, andererseits stellt
diese Anzahl gleichzeitig die Grenze dar, bei welche noch keine Umweltvertraglichkeits-
prifung erstellt werden muss.

Schliesslich steht diese Parkplatzbeschrankung in einem zweckmassigen Verhaltnis mit
der geplanten Nutzungsart und —dichte: der uberwiegende Teil der Flachen wird fur indus-
trielle Zwecke genutzt werden. Der Parkplatz-Bedarf von kiinftigen Bauten im Baubewilli-
gungsverfahren soll daher nach der Massgabe aus Art. 11 Abs. 2 ermittelt werden (vgl.
Tabelle in Abschnitt 2.2.5).

5.5 Art. 12 ff. zur Versorgung und Entsorgung

Der Planungsperimeter ist bereits heute vollstandig mit den nétigen Werken 6ffentlich er-
schlossen und an das Kanalisationsnetz (Trennsystem) angeschlossen.

5.5.1  Wasserleitungen

Durch den Gestaltungsplanperimeter verlauft eine 6ffentliche Ringleitung, welche als sol-
che uber ihre ganze Lange frei zuganglich bleiben muss. Da es sich um eine Ringleitung
handelt und diese nicht nur den Planungsperimeter mit Wasser versorgt, kann diese Lei-
tung nicht privatisiert werden. Mit dem Gestaltungsplan wird ein Durchleitungsrecht ge-
wahrt, soweit dieses nicht schon vorhanden ist. Die Bauherrschaft kann diese Wasserlei-
tung samt Signalkabel bei Bedarf und in Absprache mit der Gemeinde in einem bestimm-
ten Abschnitt auf eigene Kosten umlegen. Die Umlegung wird unter Umstanden notwen-
dig, wenn die privaten Erschliessungsstrassen umgelegt werden. Der erwahnte Abschnitt
definiert sich durch die beiden im Plan gekennzeichneten Anschlusspunkte.

Neue Versorgungsleitungen sind mit einem Innendurchmesser von mindestens 150 mm
auszufiihren. Die Bedurfnisse fur einen umfassenden Brandschutz der bestehenden und
zukiinftigen Bauten, einschliesslich der Standorte der Uberflurhydranten, sind in den je-

weiligen Baubewilligungsverfahren mit dem Kommandanten der Feuerwehr festzulegen.
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55.2 Kanalisation

Samtliche Kanalisationsleitungen innerhalb des Gestaltungsplanperimeters sowie die
nachfolgende Schmutzwasserleitung unter der Bahn bis und mit Pumpstation Fraflig
(P2255) werden von der Gemeinde an die private Bauherrschaft unentgeltlich abgetreten.
Dabei muss die im GEP vermerkte Anschlussberechtigung von 60l/s der Gemeinde Nie-
derhasli ebenfalls ibernommen werden.

Eine Umlegung der privatisierten Kanalisationsleitungen (Schmutz- sowie Meteorwasser)
ist an die Bedingung gekniipft, dass der Anschluss an die Ubergeordnete Kanalisation
nach wie vor an der im Plan gekennzeichneten Stelle erfolgt. Ansonsten ist die Bauherr-
schaft bei der Leitungsfiihrung frei. Selbstverstandlich miissen die einschlédgigen Normen
der Siedlungsentwasserung eingehalten werden.

553 GEP

Gemass Versickerungskarte des Generellen Entwasserungsplanes ist die Sickerfahigkeit
des Bodens im gesamten Perimeter stark eingeschrankt. Sickerversuche im Bereich des
DLZ haben dies bestatigt. Regenabwasser wird deshalb via Meteorwasserkanal «Fréaflig»
dem Vorfluter zugefiihrt. Aus Kapazitatsgriinden diirfen dem Meteorwasserkanal maximal
100l/s,ha (Gesamtflache des anzuschliessenden Grundstiickes) zugeleitet werden. Ein
entsprechender Nachweis ist in den jeweiligen Bewilligungsverfahren zu erbringen. Uber-
schiissiges Regenabwasser ist mit geeigneten Retentionsmassnahmen zurickzuhalten.

Momentan beschaftigt sich das Amt fir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) des
Kantons Zurich mit der Bewilligung zur Aufschiittung. Es ist denkbar, dass das AWEL in
diesem Zusammenhang konkrete Versickerungsmassnahmen vorschlagt.

5.6 Art. 14 Freiflache

Die Einhaltung der Freiflachenziffer und insbesondere die Anrechenbarkeit der einzelnen
(Kleinst-)Flachen gibt in der Baubewilligungspraxis immer wieder Anlass zu Diskussionen.
Eine Abschaffung der Freiflachenziffer ware unsachgemass und wirde zu verédeten In-
dustriegebieten flihren. Hingegen hat die Gemeinde ein Interesse an etwas grésseren und
damit qualitatsvolleren Griin- und Freiflachen und weniger an Kleinstrabatten. Aus diesem
Grund wird fiir die Halfte der jeweils erforderlichen Freiflache die Anforderung gestellt,
dass diese zusammenhangend und mindestens 3.0 Meter breit zu sein haben. Als Freifla-
che werden indes alle durchgriinten Flachen mit einer qualitativ hochwertigen Gestaltung
(parkartig oder naturnah) bezeichnet.

In diesem Sinne sollen Freiflachen Gberwiegend als Ruderalflachen oder als Magerwiese
gestaltet und mit ausschliesslich einheimischen Pflanzenarten begriint werden. Mit der ex-
tensiven oder ruderalen Gestaltung der Freiflachen werden folgende 6kologischen Ziele
angestrebt: vielféltige Ruderalflachen als Lebensrdume fir Reptilien (einschliesslich Eiab-
lage- und Winterhabitate, artenreiche Magerwiesen als Lebensraume fur Tagfalter und
Heuschrecken.

5.7 Art. 15 Gewachsener Boden

Aufgrund der friiheren Nutzung der Grundstiicke als Tanklager musste das urspriinglich
gewachsene Terrain unterschiedlich abgetragen werden. Nach dem Abbruch der Tanks
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im Jahr 2006 und der anschliessenden Sanierung der Altlasten ist nun eine provisorische
«Kraterlandschaft» entstanden. Diese ist weder fiir eine Zwischennutzung noch fur eine
Neuliberbauung geeignet. Fir die Auffillung und Terrainplanierung des Areals wurde
deshalb die Fa. Schiess ITI AG beauftragt, ein entsprechendes Projekt zu erarbeiten. Die
Baueingabe fiir die Ausfiihrung wurde am 5. Dezember 2008 bei der Gemeinde Oberglatt
eingereicht. Das neue Terrain ist so modelliert, dass einerseits eine Niveauanpassung an
die vorhandenen Strassen (Breitloo- und Frafligstrasse) und andererseits auch minimale
Hohendifferenzen zum urspriinglichen, gewachsenen Terrain® gewahrleistet werden kon-
nen.

Das von der Fa. Schiess ITI AG projektierte Terrain wird im Rahmen des Gestaltungspla-
nes als kiinftiges gewachsenes Terrain definiert. Die Hohenlinien sind im Plan als Festle-
gung dargestellt. Diese Festlegung ersetzt die 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschréan-
kung zum gewachsenen Boden gemass baurechtlicher Bewilligung des Verwaltungs- und
Gewerbehauses «Dienstleistungszenter» (DLZ) vom 25. Juni 2002. Die entsprechende
Anmerkung im Grundbuch wird vor Inkrafttreten des Gestaltungsplanes geldscht.

5.8 Art. 16 Gestaltung

Der Gestaltungsplan fordert eine qualitativ bessere Uberbauung bzw. Umgebungsgestal-
tung, als sie nach der Regelbauweise gemass § 238 PBG gefordert werden konnte. Um
diesem Anspruch gerecht zu werden, soll entlang der Hauptverbindung zwischen den An-
schlussen «Wehntaler-Strasse» und «Egelsee» auf der ganzen Lange eine Reihe geeig-
neter Baume gepflanzt werden. Als geeignet sind in erster Linie Strassenbaume zu be-
zeichnen. Nach Mdglichkeit sind Wildformen einheimischer Baumarten zu pflanzen.

6. WEITERES VERFAHREN

Der Gestaltungsplan muss nun vom Gemeinderat verabschiedet, von allen Grundeigen-
ttimern unterzeichnet und an der Gemeindeversammliung zur Beschlussfassung (Zustim-
mung) vorgelegt werden. Nach Ablauf der 30-tdgigen Rekursfrist und Rechtskraftbeschei-
nigung der Baurekurskommission kann der Gestaltungsplan bei der Baudirektion zur Ge-
nehmigung eingereicht werden. Der Gestaltungsplan tritt schliesslich am Tag nach der 6f-
fentlichen Bekanntgabe der kantonalen Genehmigung in Kraft.

% kdekok

Dietikon, 23. Juni 2009 SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

Christian Eberle

Projektleiter Planung / Umwelttechnik

® aus alten Projektplanen aus den Jahren 1964 bis 1967 bekannt
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Anhang 4

Leistungsfahigkeitsberechnungen Knoten Fréflig- / Wehntaler-Strasse

Morgenspitze

Ubersicht von 07:00 bis 08:00

Knotenpunktbezeichung : Knoten Wehntaler-/Friflig-Strasse
Morgenspitze
Name der Datei : D:\GP Friitlig (CEb)\090224_Morgen.EIN

Ubersicht von 07:00 bis 08:00

Srom VZ VZ VZ VZ RS RS RS RS H H H Fz. Fz. Fz. QSV
ges mitt 85% max mit  85% 95% max ges mitt max ang.  abg. wart
[min] [sec] [sec] [sec[Pkw-E[Pkw-E[Pkw-E[Pkw-E] [-] [-]  [-[Pkw-E[Pkw-E[Pkw-E]  [-]

2 00 00 00 00 0.0 0 0 0 0 00 0 598 598
3 00 00 00 00 0.0 0 0 0 0o 00 0 177 177
4 285.8 237.1 452.01112.9 4.6 9 16 24 464 64 55 72 65
6 4274 90.2 153.0 8125 6.5 18 35 63 1960 69 63 284 275
7 934 260 41.0 1721 1.1 2 4 14 421 20 12 215 213
8 35 07 401057 0.1 0 0 8§ 24 01 8 309 308

-0 0 N O O
> mmm > P

Sum 810.1 294 1112.9 2.0 63 1.7 63 1656

Ubersicht von 07:00 bis 08:00

A —~efe— § 3]0
£ oKzl 7222

605 2 m— B
168 3 T ~Wp—0Kfz

A=Wehntalerstr
C=Friiflig-Strasse

B=Wehntalerstr.
D=
SENNHAUSER. WERNER & RAUCH AG 8902 URDORF
Bearbeiter : CEb 24.02.2009 14:32:19
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Anhang 4

Abendspitze

Ubersicht von 17:00 bis 18:00

Knotenpunktbezeichung : Knoten Wehntaler-/Friiflig-Strasse
Abendspitze 475
Name der Datei : D:\GP Friitlig (CEb)\Abendspitze 475.EIN

Ubersicht von 17:00 bis 18:00

Swom VZ VZ VZ VZ RS RS RS RS H H H Fz. Fz Fz. QSV
ges mitt 85% max mitt 85% 95% max ges mitt max ang. abg. wart
[min] [sec] [sec] [sec[Pkw-E[Pkw-E[Pkw-E[Pkw-E] [-] [-]  [-[Pkw-E[Pkw-E][Pkw-E]  [-]

2 00 00 00 00 0.0 0 0 0 0 00 0 469 469 0 A

3 00 00 00 00 0.0 0 0 0 0 00 0 80 80 0 A

42052.71086.91867.03035.4  49.0 98 116 138 2543 156 48 163 56 107 E

63280.3 896.31667.02798.9  54.3 116 149 189 2872 13.1 46 220 92 128 F

7 891 195 29.0 1843 09 2 - 11 494 18 11 274 273 1 B

8§ 30 03 40 488 0.0 0 0 10 37 ol 7 61l 611 0 A
Sum6325.0 209.0 30354 174 189 33 48 1816

Ubersicht von 17:00 bis 18:00

D
A —~ee— § 605
g oKzl — 7 284
00 00
(‘
4 6
168 222
A=Wehntalerstr
C=Friiflig-Strasse
B=Wehntalerstr.
D=
SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG 8902 URDORF
Bearbeiter : CEb 24.02.2009 14:37:35
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Privater Gestaltungsplan «Fraflig»
, Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

OFFENTLICHE AUFLAGE

Die Gestaltungsplanvorlage wurde gemass § 7 PBG vom 3. April bis 2. Juni 2009 6ffentlich
aufgelegt. Es gingen sechs schriftliche Stellungnahmen ein, darunter diejenigen der Nach-
bargemeinden Rimlang, Winkel, Niederhasli und Bachenbiilach sowie der Standortgemein-
de Oberglatt. (Die Ergebnisse der Vorprifung durch den Kanton werden im erlduternden
Bericht behandelt). In den Stellungnahmen sind folgende Einwendungen formuliert bzw. las-
sen sich daraus ableiten. Sie wurden alle eingehend geprift und sind in diesem Bericht
kommentiert.

BEHANDLUNG DER EINWENDUNGEN

René Bléchliger René Blochliger, wohnhaft an der Kaiserstuhlstr. 88 in Oberglatt, ver-
langt in seiner Stellungnahme, bei der Beurteilung der Gestaltungs-
planvorlage folgende Punkte zu beriicksichtigen (Zusammenfassung):

Verkehr

a Der gegenwartige Lastwagenverkehr betrage bereits heute durch-
schnittlich mehr, als im Bericht erlautert wird.

b Die tatsachliche Gesamtbelastung werde ein Ausmass erreichen,
welches fiur die Bewohner massive zusétzliche Immissionen bedeute.

c Die Verkehrsbelastung sie gesamthaft zu betrachten, d.h. neben dem
Gebiet sei auch das Gebiet Asp und der Containerbahnhof Nie-
derhasli einzubeziehen, denn sie alle trigen negativ zur Wohnqualitat
bei.

d Es sei nicht Sache der Oberglatter Steuerzahler, fir Anpassungen
und Unterhalt des Strassennetzes und der Briicken aufzukommen.
Unterhalt und Anpassungen seien bereits heute aufgrund tberdurch-
schnittlicher Benltzung notwendig.

e Es sei vorzuschreiben, dass der Materialumschlag Uber die Schiene
zu erfolgen habe, insbesondere weil entsprechende Anschliisse be-
reits vorhanden seien und nur wenig genutzt wiirden.

f Es sei zu verlangen, dass sich Chauffeure und Unterakkordanten an
die ortliche Verkehrssignalisation halten.

g Zur Einddmmung der Feinstaubbelastung sei vorzuschreiben, dass
die Ladeflédchen der Lastwagen abgedeckt und Ladungen (Erdmateri-
al) benetzt werden.

Allgemein

h Es sei ein Interessenskonflikt vorhanden, weil der Auftragnehmer der
Gestaltungsplanung auch als Gemeindeingenieur amte. Mitwirkende
seien befangen und das Verfahren daher zweifelhaft.

i Es wirde die Bauordnung ausgehebelt, weil im Baubewilligungsver-
fahren nicht auf das Gestaltungsplanverfahren verwiesen worden sei.

j Es sei eine zusatzliche Prufung des Gestaltungsplanes durch Fach-
leute, welche die Interessen der Gemeindebevélkerung wahrnehmen,
in Betracht zu ziehen.
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Privater Gestaltungsplan «Fraflig»
it Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen

Pioniere im Tiefbau

Erwégungen

aa Der erlauternde Bericht stitzt sich in seinen Aussagen zum heutigen
Lastwagenverkehr auf Zahlen kantonaler Fachstellen (FALS) sowie
externer Fachbiiros (Basler & Hofmann, Erb & Partner AG). Die Zah-
len sind zudem mit der Projektierung des Knotenausbaus Wehntaler- /
Kaiserstuhlstrasse durch das kantonale Tiefbauamt abgestimmt.

bb Es handelt sich beim Gebiet Fraflig um eine Bauzone mit einer Gros-
se von rund 7.7 ha, welches zur vollstdndigen Nutzung vorgesehen
ist. Mit der Limitierung des gesamten Verkehrs aus den Gebieten
Fraflig und Egelsee geméass Gestaltungsplan erfahrt das Industriege-
biet eine starke Einschrankung gegeniber den Mdoglichkeiten nach
glltiger Bauordnung.

cc Im erlduternden Bericht des privaten Gestaltungsplans wird mittels
computerunterstitzter Simulation nachgewiesen, dass bei den vorge-
schriebenen Limiten die Leistungsféhigkeit des neuen Anschlusskno-
tens Fraflig- / Wehntalerstrasse, insbesondere der Verkehrsfluss auf
der Wehntalerstrasse kaum beeintrachtigt wird. Dabei sind die Ver-
kehrsmengen aus dem Gebiet Asp sowie des Containerbahnhofs Nie-
derglatt implizit berticksichtigt.

dd Das Gebiet Fraflig ist seit langem als Industriezone ausgeschieden.
Mit dem Abbruch des Tanklagers wird das Land frei fur neue Nutzun-
gen. Aus Sicht der Gemeinde sowie des Kantons Zirich ist das Ge-
biet Fraflig in Oberglatt der richtige Standort fur Industrie- und Gewer-
benutzungen. Ebenso wird eine intensivere, zonenkonforme Nutzung
von der offentlichen Hand begrisst, nicht zuletzt kénnen dadurch die
Steuereinnahmen der Gemeinde markant erhéht werden.

Die zweckmassige Grunderschliessung der Zonen ist jedoch Aufgabe
der Gemeinde. Da es sich bei der Wehntalerstrasse bzw. -briicke um
eine kommunale Strasse mit Ubergeordneter Funktion handelt, ist sie
der Grunderschliessung zuzuordnen.

Ausserdem wird darauf hingewiesen, dass grosse Teile der Erschlies-
sungsanlagen mit dem Gestaltungsplan privatisiert werden, wobei die
Gemeinde samtliche kostenrelevanten Pflichten dieser Anlagen (z.B.
Unterhalt) abtreten kann.

ee An den Gestaltungsplanperimeter grenzt heute ein altes Anschluss-
gleis (Richtung Niederhasli), welches fiir den Betrieb des ehemaligen
Tanklagers verwendet wurde. Der Gestaltungsplan macht zu diesem
Anschlussgleis keine Aussagen, da aus heutiger Sicht Uber dessen
Nutzungsmdglichkeiten nicht beurteilt werden kann. Ein Rickbau ist
jedoch nicht vorgesehen.

Die Verlangerung und Wiederinbetriebnahme des zweiten Gleisan-
schlusses ist Bestandteil des Baugesuches zur Bodenaufbereitungs-
zentrale Oberglatt (BAZO) vom 10. November 2008. Uber dieses
Gleis soll ein Grossteil der kunftigen Materialtransporte erfolgen. Ge-
mass Umweltvertraglichkeitsbericht wird das mit der Bahn bewaltigte
Volumen bei Inbetriebnahme des BAZO rund 50% der gesamten An-
lieferungen betragen. In einer spateren Phase ist auch der Abtrans-
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Privater Gestaltungsplan «Fraflig»
Ehnen Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

Pioniere im Tiefbau

port per Bahn moglich, falls er sich als technisch und betrieblich
machbar erweist. Mit der Umweltvertraglichkeitsprifung durch den
Kanton wird von neutraler Stelle sichergestellt, dass das Projekt der
strengen Umweltschutzgesetzgebung entspricht.

ff und gg Betriebliche Vorsorgemassnahmen koénnen nicht Bestandteil des
Gestaltungsplanes sein, sondern mussen in den jeweiligen Bau-
bewilligungsverfahren geregelt werden.

hh Die Sennhauser, Werner & Rauch AG (SWR) hat den Gemeinderat
vor Auftragsiibernahme auf diesen méglichen Vorwurf angesprochen.
Der Gemeinderat sah keinen Konflikt, gerade weil er es zweckmassig
fand, dass so die Interessen der Gemeinde besser in das Verfahren
eingespeist werden konnten.

Der Gemeindeingenieur nahm im Verfahren konsequent die Interes-
sen der Gemeinde wahr und beriet die Gemeinde. Daraus resultierten
Forderungen aus offentlichem Interesse, mit welchen sich die Firma
Eberhard auseinanderzusetzen hatte. Viele dieser Forderungen wur-
den in der Folge in die Vorlage integriert, bei anderen war eine Be-
riicksichtigung nicht méglich (vgl. Brief im Anhang dieses Berichtes).

Die Rollentrennung zwischen dem Gemeindeingenieur und dem Pro-
jektleiter des Gestaltungsplanes war im ganzen Verfahren klar und
transparent.

Es ist am Stimmbirger, zu entscheiden, ob der Gestaltungsplan die
6ffentlichen Interessen in geniigendem Ausmass beriicksichtigt hat
und beiden Seiten Vorteile bringt.

ii Das Bodenaufbereitungszenter Oberglatt (BAZO) hélt die Bestim-
mungen der Bauordnung sowie der Umweltschutzgesetzgebung ein
und ist somit bewilligungsfahig (vgl. UVP). Aus zeitlichen Grinden
wurde dieses nicht in das Gestaltungsplanverfahren aufgenommen;
denn Planungsverfahren dauern in der Regel deutlich l&dnger als Bau-
bewilligungsverfahren. Im Gestaltungsplan wird auf das BAZO mehr-
fach hingewiesen.

J Bei der Vorprifung durch den Kanton werden alle nétigen Fachstellen
einbezogen. Der Vorprufungsbericht enthadlt samtliche Kommentare
der Experten. Die Empfehlungen werden bei der Uberarbeitung wei-
testgehend beriicksichtigt. Mit dieser Vorprufung, mit der &ffentlichen
Auflage, also der Méglichkeit zur Mitwirkung, werden die Interessen
der Bevdlkerung beriicksichtigt.

Die Einwendungen werden nicht beriicksichtigt.
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Eberhard

Pioniere im Tiefbau

Politische
Gemeinde
Niederhasli

Politische
Gemeinde
Oberglatt

Erwéagungen

kk und Il

Privater Gestaltungsplan «Fraflig»
Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen

Der Gemeinderat der Nachbargemeinde Niederhasli fordert in seiner
Stellungnahme:

Erschliessung

Das Gebiet Frevlig, im Gemeindebann Niederhasli, sei direkt vom
Zugang ab der Wehntalerstrasse abhangig. Die Mdglichkeit dieser
Zufahrt sei rechtlich und tatséchlich beizubehalten. Zudem sei die
Erschliessung mit samtlichen Medien im bestehenden Umfang zu
gewahrleisten.

Der Gemeinderat der Standortgemeinde Oberglatt nimmt zum selben
Thema Stellung und beharrt auf folgende Forderung, welche der Ge-
meinderat bereits vor der &ffentlichen Auflage mit Schreiben vom 19.
Méarz 2009 ausserte.

Art. 7 Abs. 1 sei wie folgt zu erganzen: «Der private Eigentimer der
Strasse hat zu gewahrleisten, dass tUber diesen Anschluss eine Ver-
kehrsmenge von hochsten 150 LkW/Tag und 250 PW/Tag abgenom-
men werdeny.

Im Hinblick auf die Erschliessung des Gebietes Frevlig/Egelsee im
Gemeindebann Niederhasli wird verlangt, dass die Zufahrt rechtlich
und tatsachlich beibehalten werde. Diese Forderung ist mit Art. 7 oh-
ne weiteres planerisch erfllt; auch an der zivilrechtlichen Berechti-
gung der betroffenen Grundsticke wird mit dem Gestaltungsplan
nichts geandert. Nicht moglich ist es allerdings, im Gestaltungsplan
eine Verpflichtung zur Beschréankung der in diesem Gebiet entste-
henden Verkehrsmenge zu stipulieren, da diese Grundstiicke nicht im
Planungsperimeter liegen. Die Erschliessungsfrage fur Vorhaben in
diesem Gebiet ist vielmehr im jeweiligen Baubewilligungsverfahren zu
prufen.

Die Stellungnahme der Gemeinde Niederhasli wird zur Kenntnis ge-
nommen. Auf die Forderung der Gemeinde Oberglatt kann im Rah-
men des Gestaltungsplanverfahrens nicht eingegangen werden.
Die Einwendung wird nicht beriicksichtigt.

Die Eberhard Bau AG empfiehlt der Gemeinde Oberglatt in ihrem
Schreiben vom 22. Juni 2009 (vgl. Anhang dieses Berichts), zur
Losung der obigen Erschliessungsfrage mit der Gemeinde Nie-
derhasli eine Vereinbarung zu treffen.

23. Juni 2009
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Eberhard _  Privater Gestaltungsplan «Fraflig»
Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen

Pioniere im Tiefbau

ANHANG

Pioniere im Tiefbau

Eberhard Bau AG
Steinackerstrasse 56
Postfach

CH-8302 Kloten

Telefon 043 211 22 10

Fax 043 2112211 Gemeinde Oberglatt
www.eberhard.ch Gemeinderat
Rimlangstrasse 8
1SO 9001, 1SO 14001
Postfach 170
Ansprechperson: Heinrich Eberhard 8154 Oberglatt

Direktwahl: 043 211 22 65

Kloten, 22. Juni 2009

Privater Gestaltungsplan "Fraflig"
Stellungnahme zu lhrem Schreiben vom 17.06.2009
Abnahme Verkehr Niederhasli, Egelsee

Sehr geehrte Damen und Herren

Vielen Dank fur Ihr Schreiben vom 17.06.2009 des Bauamtes. Wir nehmen dazu wie folgt
Stellung:

Das Problem der Verkehrseinschrankung Anschluss Gebiet Egelsee verstehen wir. Die Losung
kann aber rechtlich nicht tioer den Gestaltungsplan "Fraflig" erfolgen.

Im Moment sehen wir mit dem heutigen Zustand auch keinen Handlungsbedarf, da die unbe-
bauten Grundstiicke im Egelsee, mit Ausnahme einer Parzelle, den Eberhard Unternehmungen
gehdoren.

Wir gehen auch davon aus, dass die Tankanlagen aus heutiger Sicht in den nachsten 10 - 20
Jahren kaum ausser Betrieb kommen. Weiter gehen wir davon aus, dass bei einer Ausserbe-

triebnahme der Tankanlagen die Eberhard Unternehmungen grosses Interesse haben, diese
Grundstlicke zu Ubernehmen.

Daher empfehlen wir lnnen mit der Gemeinde Niederhasli eine Vereinbarung zu treffen, dass
bei Vorliegen von Baugesuchen jeweils eine gemeinsame Absprache der Verkehrsprobleme
stattfindet.

Somit ist bei zu grosser Verkehrsmegen gewéhrleistet, dass Massnahmen eingeleitet werden
koénnen.

Wir sind der Meinung, dass dies die sinnvollste Losung sein wird.

Vielen Dank fir Ihre Kenntnisnahme. Fiir Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfugung.

Freundliche Grusse
Eberhard Bau AG

Heinri berhard

|
Projekt Oberglatt\Gestaltungsplan\Korrespondenz\Gmde 0G:; Stellungn. Schreiben vom 17.06.09.doc Seite 1 von 1/cd
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