Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 101 12007

VERFUGUNG

vom 28. Juni 2007

Ziirich. Privater Gestaltungsplan Seebacherstrasse

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 13. Dezember 2006 stimmte der Stadtrat von Ziirich dem privaten Gestaltungsplan
Seebacherstrasse zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigung der
Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 2. Mirz 2007 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit
Schreiben vom 9. Mirz 2007 ersucht die Vorsteherin des Hochbaudepartements um Ge-
nehmigung der Vorlage.

Gleichzeitig mit dem vorliegenden Gestaltungsplan hat der Stadtrat den Quartierplan See-
bacherstrasse festgesetzt. Das Quartierplangebiet liegt zwischen Seebacherstrasse, Himeri-
strasse, SBB-Bahnlinie und Kat.-Nr. SE 6264 bzw. Waldrand in Ziirich Seebach. Mit dem
Gestaltungsplan wird sichergestellt, dass im Planungsgebiet in der Bauzone die Planungs-
werte der Empfindlichkeitsstufe II (ES II) geméss Lirmschutzverordnung eingehalten wer-

den.

Da der Gestaltungsplan nicht von der kommunalen Bau- und Zonenordnung abweicht, ist

die Zustimmung des Stadtrates ausreichend (§ 86 PBG).

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

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Seebacherstrasse, dem der Stadtrat von Ziirich am

13. Dezember 2006 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfligung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

Zustelladresse: Amt fiir Stidtebau der Stadt Ziirich, Amtshaus III, Lindenhof-
strasse 19, Postfach, 8090 Ziirich, zuhanden der Grundeigentiimer

(Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht

innert 20 Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und zudem

identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV~ Fr. 504.00 8000 001266 / 83120.40.210

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

Der Stadtrat von Ziirich wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemédss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen.

Mitteilung an den Stadtrat von Ziirich (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimer unter Beilage von vierzehn Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung

und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

Ziirich, den 28. Juni 2007 ARY Amt filr

070295/0Obl/Zst

Raumordnung und Vermsessung

} - A:ZM
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Amt fiir Raumordnung und Vermessung

@ Stadt Ziirich
Amt fiir Stadtebau

Kreis 11 — Seebach
Privater Gestaltungsplan Seebacherstrasse

Bestimmungen

Die Grundeigentimerinnen Datum Unterschrift
Haus Bautex AG: 24.480.24...
A. Gossweiler Erben: 24.2Q0.Qa...
H. Rechberger: 24.40.Q..
H. Wettstein: 2A.AQ. Q.
R. Kuhn: 24.40.0....
Stadt Ziirich: . 2)11 0 6

Vom Stadtrat beschlossen
Im Namens des Stadtrates
Der Stadtprasident:

\LAN

Genehmigung der Baudirektion:
mit Beschluss BDV Nr. :74’:1/@7’

Fir die Baudirektion: '
/’/' 9 // 7,

In Kraft gesetzt mit StRB-Nr. ........ccccovvvviieinne. VOM oo, aufden ..o,

Suter * von Kanel * Wild * AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich ~ Telefon 044 3151390 Fax 044 3151399  info@skw.ch 32295 -1.9.2006




Privater Gestaltungsplan QP Seebacherstrasse
Bestimmungen

il Zweck

' Der Private Gestaltungsplan ,Seebacherstrasse” bezweckt die
Einhaltung der Planungswerte gemass Larmschutzverordnung

(LSV) auf den einer Bauzone zugewiesenen Flachen innerhalb
des Quartierplanes Seebacherstrasse.

2Der Baubereich des bestehenden Schulhauses Staudenbiihl
gilt als Uberbaut (Bereich C). Auf diesen Flachen sind die
Immissionsgrenzwerte massgebend.

®In der Erholungszone und der Freihaltezone sind keine
Raume mit larmempfindlicher Nutzung zuldssig, daher werden
mit dem Gestaltungsplan keine Regelungen getroffen.

2. Bestandteile

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den Bestimmungen und
dem Situationsplan 1:1000 zusammen.

3.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im Situations-
plan 1:1000 eingetragen.

4.  Erganzendes Recht

Soweit die Bestimmungen des Gestaltungsplanes nichts Abwei-
chendes vorschreiben, gelten die Vorschriften der jeweils glti-
gen Bau- und Zonenordnung (BZO) und des Planungs- und
Baugesetzes (PBG).

5. Massgebliche Empfangspunkte

Als massgeblicher Empfangspunkt gilt die Mitte der zur Luftung
notwendigen Fenster larmempfindlicher Wohnraume. Die
Flache dieser Luftungsfenster muss mindestens 5% der Boden-
flache betragen.

2 Suter+ von Kanel + Wild * AG



Privater Gestaltungsplan QP Seebacherstrasse
Bestimmungen

6.  Einhaltung Grenzwerte ohne Mass-
nahmen

Befinden sich die massgeblichen Empfangspunkte ausserhalb
der im Situationsplan bezeichneten Bereiche A und B, sind
keine Larmschutzmassnahmen erforderlich.

7.  Larmschutzmassnahme entlang Bahn-
linie (SBB)

Entlang der Eisenbahnlinie ist die im Quartierplan Seebacher-
strasse festgelegte Larmschutzmassnahme mit einer H6he von
3.0 m Uber Schienenoberkante und einem Abstand von maxi-
mal 5.5 m zur naheren Gleisachse zu erstellen.

8.  Sicherstellung des Larmschutzes langs
der Bahnlinie (Bereich A)

' Bei massgeblichen Empfangspunkten, die im Bereich A1 (bis
50 m ab Achse Bahnlinie) weniger als 10 m tber dem gewach-
senen Terrain und im Bereich A2 (50 m bis 100 m ab Achse
Bahnlinie) weniger als 12 m Gber dem gewachsenen Terrain
liegen, sind keine Massnahmen erforderlich.

Fur massgebliche Empfangspunkte mit einer Hshe von mehr
als 10 m im Bereich A1 bzw. 12 m im Bereich A2 Uber dem ge-
wachsenem Terrain gelten folgende Bedingungen:

- vollstandige Abdeckung der Sichtlinie zur Larmquelle (Larm-
schutzwand, massive Terrassenbriistungen, etc.)

oder

- Der Schalleinfallswinkel darf im Bereich A1 héchstens 45°
(alte Teilung) resp. im Bereich A2 héchstens 90° betragen.

3 Suter+ von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan QP Seebacherstrasse
Bestimmungen

9.  Sicherstellung des Larmschutzes langs
der Seebacherstrasse (Bereich B)

' Bei den sich im Bereich B befindlichen massgeblichen Em-
pfangspunkten muss entweder die Sichtlinie zur Larmquelle
(Achse Seebacherstrasse) durch bauliche Vorkehrungen voll-
standig unterbrochen sein oder der Schalleinfallswinkel muss
weniger als 100° betragen.

?Der Umfang an larmempfindlichen Nutzungen im Bereich bis
zu einer Distanz von 16 m ab Achse Seebacherstrasse mit Pla-
nungswertuberschreitungen ist im Rahmen des konkreten
Uberbauungskonzeptes zu minimieren, durch Beschrénkung
des Schalleinfallswinkels auf maximal 90°, durch Zurlickset-
zung einzelner Gebaude oder durch Anordnung larmunem-
pfindlicher Nutzungen an den speziell exponierten Lagen.

10.  Andere Losungen

Die Baubewilligungsbehdérde kann andere Lésungen bewilligen,
sofern die Planungswerte eingehalten sind. Der Nachweis ist in
einem Larmgutachten zu erbringen.

11.  Inkrafttreten

Der Private Gestaltungsplan ,Seebacherstrasse* tritt am Tage
nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung der
Baudirektion in Kraft.

4  Suter+ von Kanel + Wild + AG
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Kreis 11 — Seebach
Privater Gestaltungsplan Seebacherstrasse

Erlauterungen
(gemass Art. 47 RPV)
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Privater Gestaltungsplan Seebacherstrasse

Erlauterungen

1. Einleitung 3
2. Larmgutachten 5
3. Erlauterungen zu den einzelnen Bestimmungen 12
4. Einwendungen 18
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Privater Gestaltungsplan Seebacherstrasse
Erlauterungen

Ausgangslage

LOosungsansatz

Planungsinstrumente

1. Einleitung

Das Quartierplangebiet Seebacherstrasse ist mit Ausnahme der
Schulhausparzelle (vgl. Situationsplan) noch nicht tberbaut.
Die entsprechenden Parzellen gelten als unerschlossen.

Gemass Art. 30 der Larmschutzverordnung (LSV) dirfen noch
nicht erschlossene Bauzonen nur so weit erschlossen werden,
als die Planungswerte eingehalten sind oder wenn sie durch
eine Anderung der Nutzungsart oder durch planerische, gestal-
terische oder bauliche Massnahmen eingehalten werden
koénnen.

Aufgrund der Larmbelastung ist offensichtlich, dass die mass-
gebenden Planungswerte im Planungsgebiet nur mit entspre-
chenden Larmschutzmassnahmen eingehalten werden kénnen.
Aufgrund der Grosse des Gebietes und aus Griinden des Orts-
bildschutzes kann fir den LaArmschutz keine rein bauliche L6-
sung in Form von hohen Larmschutzwanden bzw. -wéllen in
Frage kommen, sondern es muss eine zweckmassige Kombi-
nation von Massnahmen gefunden werden.

Mit dem Quartierplan Seebacherstrasse und dem privaten
Gestaltungsplan Seebacherstrasse werden deshalb die Vo-
raussetzungen fur ortsbaulich vertragliche La&rmschutzmass-
nahmen entlang der Bahnlinie Seebach-Affoltern und entlang
der Seebacherstrasse geschaffen und rechtlich gesichert.

Im Quartierplan werden alle Aspekte der Erschliessung
(Strassen, Wege, Werkleitungen), der Neuzuteilung, der Ord-
nung der Rechtsverhdltnisse sowie die Kostenverlegung der er-
forderlichen Massnahmen festgelegt. Zudem werden die im
Interesse des Larmschutzes notwendigen Massnahmen
(Massnahme zwischen Quelle und Empfanger) festgelegt.

Im Privaten Gestaltungsplan werden die innerhalb der Bau-
zone (Massnahme beim Empfanger) erforderlichen Larmschutz-
massnahmen fur die Einhaltung der massgebenden Grenzwerte
geregelt.

3 Suter  von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Seebacherstrasse

Erlauterungen

Verfahrensablauf

Die beiden Verfahren laufen parallel zueinander wie folgt ab:

Quartierplan

Privater Gestaltungsplan

Einleitung QP

Zwischenentscheide: Festlegung
GP-Pflicht (Rekurs sistiert)

Ausarbeitung 1. QP-Entwurf

Vorpriifung und Amtervernehm-
lassung: Auflage GP-Larm

1. Grundeigentimerversamm-
lung vom Marz 2005: Vorstellung
des Quartierplanentwurfes

Aussern von Wiinschen und
Anregungen zum 1. Entwurf
wahrend 30 Tagen nach der
Versammlung

Uberarbeitung des QP-Entwurfes

Erarbeitung des GP-Entwurfes

Aktenauflage, Stellen von Be-
gehren vor der 2. Grundeigen-
timerversammliung

Vorpriifung, Amtervernehm-
lassung

2. Grundeigentimerversammlung
vom Dezember 2005: Vorstellen
des Uberarbeiteten Entwurfes
und Stellungnahme zu den Be-
gehren der Grundeigentiimer

Beratung des GP-Entwurfes

Offentliche Auflage
Auswertung des Einwendungen

Bereinigung

Bereinigung

Beschluss des GP durch die
Grundeigentiimer

Festsetzung des QP durch Stadt-
rat

Beschluss zum GP durch Stadt-
rat

Rechtsmittelverfahren

Rechtsmittelverfahren

Genehmigung des QP durch
Baudirektion

Genehmigung des GP durch
Baudirektion

4 Suter + von Kanel + Wild + AG




Privater Gestaltungsplan Seebacherstrasse
Erlauterungen

2. Larmgutachten

2.1 Empfindlichkeitsstufen und
Belastungsgrenzwerte

Gemass Bau- und Zonenordnung der Stadt Zirich befindet sich
das Gestaltungsplangebiet in der Wohnzone und in der Zone
fur 6ffentliche Bauten sowie in der Erholungszone und der Frei-
haltezone. Fur die Larmbeurteilung in der Bauzone ist die Emp-
findlichkeitsstufe (ES) Il massgebend. Im noch unerschlossen-
en Gebiet sind die Planungswerte (PW) einzuhalten. Im bereits
erschlossenen Gebiet (Schulhausparzelle: Bereich C auf dem
Situationsplan) sind die um 5 dB(A) héheren Immissions-
grenzwerte einzuhalten.

Empfindlichkeits- Planungswert Immissionsgrenzwert
stufe (ES)

Tag Nacht Tag Nacht
Il 55dBA | 45dBA | 60dBA | 50 dBA

2.2 Emissionsdaten

Die Uberbaubaren Flachen im Quartierplan Seebacherstrasse
werden von zwei massgebenden Larmqguellen beeinflusst:

Larmquelle Emissionswerte

Tag Nacht
Seebacherstrasse 70.5 dBA 57.3 dBA
SBB-Linie Seebach- 75.8 dBA 60.6 dBA
Affoltern

Sowohl beim Strassen- als auch beim Eisenbahnverkehrslarm
sind die Tagwerte massgebend.

Die Emissionsdaten der Bahnlinie wurden dem Emissionsplan
2015 (Stand Dezember 2001) entnommen.

5 Suter * von Kanel + Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Seebacherstrasse
Erlauterungen

Die Emissionsdaten der Seebacherstrasse beruhen auf den
folgenden Angabe des Umwelt und Gesundheitsschutz Zurich:

Ntl/Nnl: 143/ 28 Personen- und Lieferwagen am Tag (6
bis 22 Uhr) bzw. in der Nacht (22 bis 6
Uhr) in Fahrzeuge pro Stunde

Nt2 /Nn2:12/1 Schwerverkehr am Tag bzw. in der
Nacht in Fahrzeuge pro Stunde

Vt/Vn: 45/50 Fur Larmberechnung massgebende
Geschwindigkeit am Tag bzw. in der
Nacht in km/h

2.3  Immissionsstellen

In der zweigeschossigen Wohnzone betragt die maximale Ge-
baudehdhe gemass Bau- und Zonenordnung 8.5 m. Es sind 2
Vollgeschosse und ein Dachgeschoss zuldssig. Das ebenfalls
zulassige Untergeschoss ist fir die Bestimmung der maximalen
Empfangspunkthéhe nicht massgebend. Hingegen ist mit einer
Areallberbauung ein weiteres Vollgeschoss maoglich. Fur die
Berechnungen wurde deshalb die oberste Empfangspunkit-
Ebene auf 11.3 m angenommen. Zusatzliche Empfangspunkte
wurden mit Hohenabstufungen von 2.8 m festgelegt, d.h. bei
8.5m,57mund2.9m.

Fur die Berechnungen wird von den festgesetzten, jedoch noch
nicht rechtskraftigen Baulinien ausgegangen.

2.4  Berechnungen

Die Larmberechnungen wurden durch das Ingenieurbiro Rutis-
hauser GmbH mit dem Larmmodell Cadna durchgefiihrt. Dieses
Programm verlangt die Eingabe von Verkehrsdaten ("Quellen™),
Gelandedaten ("Topographie™), Daten zu Bauten mit
Larmschutzwirkung ("Hindernisse") sowie Daten zu den
Immissionsstellen ("Empfangspunkte™). Die Berechnung liefert
Immissionswerte bei den Empfangspunkten, die direkt mit den
massgebenden Belastungsgrenzwerten der LSV verglichen
werden kénnen. Die Reflexionen, unter Beriicksichtigung der
Zugs-Eigenabschirmung, sind in den Berechnungen
bertcksichtigt.

Das Gelande wurde durch GeoZ héhenmassig aufgenommen.
Die Angabe der Gleisnivelette erfolgte durch die SBB.

6  Suter« von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Seebacherstrasse
Erlauterungen

2.5 Immissionswerte ohne Larmschutz-
massnahmen

Bahnlinie (SBB) Auf der zur Zeit massgebenden _Bal_Jbegrenzunginnie (Zonen-
grenze, quellennachste Lage) wird in der Frontlage der Immis-
sionsgrenzwert und der Planungswert tberschritten.

Lr direkt Reflexion Lr total

Hohe tags nachts tags | nachts

m dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A)

EG 2.9 60 45 0.0 60 45
1.0G 5.7 61 45 0.5 61 46
2.0G 8.5 61 46 1.2 62 47
3.0G 11.3 61 45 1.3 62 47

Auf der festgesetzten, jedoch noch nicht rechtskraftigen Bau-
linie, wird der Immissionsgrenzwert nur bei Empfangspunkten
oberhalb von 6 m ab gewachsenem Terrain Uberschritten.

Lr direkt Reflexion Lr total

Hbéhe tags nachts tags nachts

m dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A)

EG 2.9 59 44 0.0 59 44
1.0G 5.7 60 44 0.5 60 45
2.0G 8.5 60 45 1.2 61 46
3.0G 11.3 60 45 1.3 61 46

Der Planungswert ist ab einer Distanz von 100 m ab Bahnlinie
(ab Mitte der beiden Gleisachsen) Uberall eingehalten.

In den folgenden Berechnungen wird von der festgesetzten und
noch nicht rechtskréaftigen Baulinie ausgegangen.

7 Suter * von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Seebacherstrasse
Erlauterungen

Auf der festgesetzten, jedoch noch nicht rechtskréftigen Bau-
linie, wird der Planungswert tberall Gberschritten. Der Immis-
sionsgrenzwert wird bei allen Empfangspunkten eingehalten.

Seebacherstrasse

Lr
Hohe tags nachts
m dB(A) dB(A)
EG 2.9 59 46
1.0G 5.7 59 46
2.0G 8.5 58 45
3.0G 11.3 58 45

Der Planungswert ist ab einer Distanz von 28 m ab Achse
Seebacherstrasse eingehalten.

2.6 Immissionswerte mit Larmschutz-
massnahmen langs Bahnlinie

Bahnlinie Die im Quartierplan vorgesehene Hohe der Larmschutzwand
von 3.0 m gilt fir den Abstand von 5.5 m ab der naher
liegenden Gleisachse. Auf der Bahnseite ist der La&rmschutz
absorbierend auszufiihren.

8  Suter  von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Seebacherstrasse
Erlauterungen

Immissionswerte langs
Bahnlinie (SBB)

Larmschutz 3.0 m
im Abstand von 5.5 m

I > 450dB
|| >50.0dB
B > 550dB
Bl > 600dB
Gesch. | HoOhe Lr ohne Refl. | Reflexion Lr total
u.T. tags | nachts tags | nachts
m dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A)
EG 2.90 47 32 0.0 47 32
1.0G 5.70 50 35 0.5 51 36
2.0G 8.50 54 38 15 55 40
3.0G 11.30 57 42 15 59 44
Seebacherstrasse Entlang der Seebacherstrasse kann keine genugend wirksame

und ortsbaulich vertretbare Larmschutzwand realisiert werden.
Massgebend flir den Gestaltungsplan sind somit die Immis-
sionswerte ohne Wand-LOsung (Kapitel 2.5).

9  Suter * von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan Seebacherstrasse
Erlauterungen

Bauzonenflachen entlang
Bahnlinie

Grenzflache
Schallschatten/Direktschall

2.7 Beurteilung

Anhand der berechneten Immissionswerte lasst sich folgendes
festhalten:

» Die Ausbreitung des Schalls kann ndherungsweise mit der-
jenigen des Lichts verglichen werden. Als Strahlungsquelle
wird die Gleisachse in einer Hoéhe von 0.5 m Uber Schie-
nenoberkante definiert. Hindernisse auf dem Ausbreitungs-
weg, wie z.B. ein Gebaude oder eine Larmschutzwand bil-
den eine Schattenzone. Bei der Grenzflache zwischen
Larmschatten- und Direktschallzone ergibt sich ein Pegel-
sprung. Im Gegensatz zum Licht ist diese Grenzflache
beim Schall gebogen und diffus. Trotzdem ist sie in der
Schnittdarstellung deutlich zu erkennen.

e Fur Luftungsfenster unterhalb der Grenzflache sind die
Planungswerte eingehalten. Darliber sind sie Uberschritten.

Der Einfluss der La&rmschutzwand auf die Larmausbreitung
infolge Eisenbahnverkehr ist im folgenden Schema dargestellt:

[ [ IR

V V.V V V V VYV

Fazit

Ausnahmeregelung fir kleinen
Bauzonenteil

Bei Fenstern, die unterhalb der 55 dBA-Linie bzw. -Flache lie-
gen sind die Planungswerte eingehalten. Luftungsfenster, die
zwischen der 55 und der 58 dBA-Flache liegen, miissen gegen-
Uber der Larmquelle um 90°abgewinkelt angeordnet w erden
(Seitenfassaden). Bei hoher gelegenen Empfangspunkten ist
die Sicht zur Quelle mit massiven baulichen Massnahmen ab-
zudecken (z.B. Terrassenbristungen, seitliche Abschirmung).

Der unuberbaute Bereich zwischen dem Schulareal und dem
Bahngleis weist Immissionspegel Uber dem Planungswert resp.
dem Immissionsgrenzwert auf. Da es sich aber um einen ver-
gleichsweise ,kleinen Teil der Bauzone* handelt, wird eine
Ausnahmeregelung im Sinne von Art. 30 LSV beantragt. Diese
Regelung wird im Gestaltungsplan vorausgesetzt.
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Bauzonenflachen entlang
Seebacherstrasse

Fazit

Ausnahmeregelung fiir kleinen
Bauzonenteil

Reflexionen

Aufgrund der berechneten Immissionswerte lasst sich festhal-
ten, dass im Bereich bis 28 m ab Achse Seebacherstrasse die
Planungswerte nur eingehalten sind, wenn der Schalleinfalls-
winkel weniger als 90° (alte Teilung) betragt.

Die massgeblichen Empfangspunkte larmempfindlicher Raume
missen somit um mindestens 90°zur Larmquelle abged reht
angeordnet werden (Seitenfassaden), um die Planungswerte
einzuhalten.

Gemass Uberbauungskonzept im Leitbild Seebacherstrasse
stehen nicht alle Gebaude rechtwinklig zur Seebacherstrasse
sondern kénnen teilweise in einem Winkel von 80°re sp. 110°
zur Strasse liegen. Luftungsfenster an Seitenfassaden mit
einem Schalleinfallswinkel von maximal 100°sind zu lassig,
wenn deren Mittelpunkt mehr als 4 m hinter der Baulinie liegt.
Bei Luftungsfenstern, die ndher an der Seebacherstrasse
liegen, kann der Planungswert deshalb leicht Gberschritten sein.

Bei einem Schalleinfallswinkel von 100°ergibt sich auf der Bau-
linie (12m ab Strassenachse) eine Planungswertiiberschreitung
von max. 1.7 dBA und der Planungswert ist ab einer Distanz
von 16m zur Strassenachse eingehalten. Da die massge-
benden Empfangspunkte nicht an der Gebéudeecke liegen,
sondern zuriickversetzt sind, wird kaum je eine Uberschreitung
oder dann nur eine sehr geringe erfolgen. Zudem betragt der
Aspektwinkel nur bei den dussersten Gebauden 100 Grad, d.h.
in den meisten Fallen betragt er weniger (Abdeckung durch
andere Gebaude und parallele Lage zur Seebacherstrasse).

Sofern eine Uberschneidung der Planungswerte verbleibt, wird
eine Ausnahmeregelung im Sinne von Art. 30 LSV beantragt.
Diese Regelung wird im Gestaltungsplan vorausgesetzt.

Allfallige Reflexionen an Gebaude- und Fassadenteilen (z.B.
Dach- und Balkonuntersichten) kénnten bei exponierten Punk-
ten zu Grenzwertiiberschreitungen fihren. Deshalb werden im
Gestaltungsplan generell erhdhte Anforderungen formuliert, so
dass allfallige Reflexionen nicht zu einer Grenzwertiiberschreit-
ung fihren.
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Erlauterungen

3. Erlauterungen zu den
einzelnen Bestimmungen

Die nachstehenden Erlauterungen erganzen, kommentieren
und begriinden die rechtsverbindlichen Bestimmungen.

3.1 Zweck (Ziffer 1)

Der Zweckartikel stellt klar, dass es bei diesem privaten Gestal-
tungsplan einzig um den gesetzlich geforderten Larmschutz
geht. Mit dem Gestaltungsplan sollen Massnahmen zur Einhal-
tung der Planungswerte festgesetzt werden. Auf diese Weise
wird Art. 30 LSV erflllt und die Voraussetzung fir die Erschlies-
sung (Baureife) geschaffen.

Das Schulareal Staudenbuhl gilt als erschlossen (planerische
Abgrenzung aufgrund der Neuzuteilung im Quartierplan).

In der Freihaltezone und Erholungszone sind keine Raume fiir
den dauernden Aufenthalt von Menschen und somit keine larm-
empfindlichen RAume zulassig. Daher erubrigt sich eine
Regelung.

3.2 Bestandteile (Ziffer 2)

Die Bestimmungen und der Plan ,Situation” sind integrierende
Bestandteile des Gestaltungsplanes.

3.3  Geltungsbereich (Ziffer 3)

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes entspricht dem
Beizugsgebiet des Quartierplanes Seebacherstrasse.
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3.4 Erganzendes Recht (Ziffer 4)

Die vom Gemeinderat beschlossene Fassung der Bau- und
Zonenordnung bildet den baurechtlichen Rahmen fir den
Gestaltungsplan. Sollte die Bau- und Zonenordnung revidiert
werden, gilt dannzumal die revidierte Fassung soweit der
Gestaltungsplan nichts Abweichendes bestimmt.

3.5 Massgebliche Empfangspunkte (Ziffer 5)

Der Begriff "massgeblicher Empfangspunkt” wird definiert.

3.6  Einhaltung Grenzwerte ohne Mass-
nahmen (Ziffer 6)

Im Schulareal Staudenbiihl werden die Immissionsgrenzwerte
ohne Larmschutzmassnahmen eingehalten. Ebenfalls sind in
den bahn- und strassenfernen Flachen die Planungswerte ohne
jegliche Larmschutzmassnahme eingehalten. Es besteht daher
kein Regelungsbedarf fir Bauten in diesen Bereichen.

3.7 Larmschutz entlang Bahnlinie (Ziffer 7)

Lage und Héhe der Larmschutzmassnahme langs der Bahnlinie
wird mit dem Quartierplan resp. Gestaltungsplan Seebacher-
strasse verbindlich geregelt und ergibt sich im wesentlichen aus
folgenden Randbedingungen:

* die Larmschutzmassnahme soll unter Berticksichtigung der
bestehenden Bahnanlage mdglichst nahe an der Larm-
guelle angeordnet sein (maximal 5.5 m Abstand, UK Larm-
schutzmassnahme von Gleisachse Nord).

» die Oberkante der Larmschutzmassnahme soll mit Rick-
sicht auf eine befriedigende Einordnung nicht héher als
maximal 3.0 m (bei 5.5 m Abstand) Uber dem Gleis liegen
und die Larmschutzwand soll nach Mdglichkeit nicht mehr
als ca. 2.5 m aus dem gestalteten Boden ragen.
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Fotomontage mit 3.00m
Larmschutzwand

(Sicht vom 1. Obergeschoss der
Uberbauung Neunbrunnenstrasse)

Fotomontage mit 3.00m
Larmschutzwand

(Sicht von Schulhausareal
Staudenbdihl)

Eine Etappierung der Larmschutzmassnahmen ist theoretisch
denkbar, allerdings nur in grosseren Abschnitten. Eine Etappie-
rung kann aber zu hdéheren Kosten fiihren. Zudem muss der pro
Gebaude erforderliche Larmschutz bei Nutzungsbeginn erstellt
sein. Deshalb wird die Erstellung in einem Zuge bevorzugt. Der
Nachweis fir eine allfallige Etappierung ist in einem Larm-
gutachten zu erbringen und muss im Einvernehmen mit allen
beteiligten Grundeigentiimern erfolgen.

Als stadtebaulich vertretbare Massnahme wird eine Wand mit
einer maximalen Hohe von 3.0 m angesehen.
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3.8  Sicherstellung des Larmschutzes langs
der Bahnlinie (Ziffer 8)

Die Bestimmungen dieser Ziffer basieren auf den Ergebnissen
des Larmgutachtens (vgl. Kapitel 2).

Die Larmbelastungen sind zwar an jedem Punkt innerhalb eines
Gebietes unterschiedlich. In der Ziffer 8.1 wird jedoch in gene-
reller Form festgehalten, bei welchen massgeblichen Em-
pfangspunkten - neben der Larmschutzmassnahme gemass
Ziffer 7. - keine weiteren Massnahmen mehr ergriffen werden
missen. In den Bereichen Al und A2 wird je eine Kote be-
stimmt, unterhalb der keine Massnahmen notwendig sind.

Die Ziffer 8.2 legt die Bedingungen zur Einhaltung der Pla-
nungswerte von Empfangspunkten oberhalb dieser Koten fest.
Entweder muss die Sichtlinie zwischen Larmquelle und Em-
pfangspunkt vollst&dndig unterbrochen sein, oder es muss eine
seitliche Abschirmung erfolgen. Diese Bedingungen fir die seit-
liche Abschirmung sind in vereinfachter Form lediglich mit zwei
Wertepaaren beschrieben. Wenn die formulierten Bedingungen
eingehalten sind, ist kein Larmgutachten notwendig. Der Schall-
einfallswinkel ist der der links und rechts durch die Fenster-
fassade oder vorstehende Bauwerke, die hoher sind als die
Fensteroberkante, abgegrenzt ist.
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Erlauterungen
Beispiele von reduzierten Empfangspunkt
Schalleinfallswinkeln -
‘,,——‘T// Abstand zur
Quelle
i Schalleinfalls-
winkel
z.B.
Blende,
Seitenwand Terrasse,
etc.

Larmquelle:
Strassen- oder
Gleisachse

Empfangspunkt

Larmquelle:
Gleis- oder

Schalleinfallswinkel
Strassenachse

total = oL + B

3.9 Sicherstellung des Larmschutzes langs
der Seebacherstrasse (Ziffer 9)

Entlang der Seebacherstrasse ist der Larmschutz erfllt, wenn
die Sichtlinie unterbrochen ist oder wenn der Schalleinfallswin-
kel weniger als 100°betragt oder die Sichtlinie Qu elle — Em-
pfanger unterbrochen ist. Im Bereich von der Baulinie bis 16 m
ab Strassenachse sind allfallige Planungswertiberschreitungen
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu minimieren.

Es erfolgt eine Optimierung zwischen dem angestrebten
Quartier-Uberbauungskonzept und den Larmschutzzielen.

Wenn die formulierten Bedingungen eingehalten sind, ist kein
Larmgutachten notwendig.
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3.10 Andere Losungen (Ziffer 10)

Die Bestimmungen kdnnen nicht so fein abgestuft werden, dass
sie an jedem Punkt nur diejenigen Massnahmen beurteilen, die
fur die Einhaltung der Planungswerte auch wirklich notwendig
sind. Sie sind vielmehr so ausgelegt, dass die Planungswerte
im ungunstigsten Fall eingehalten bleiben. Von den Bestimmun-
gen kann daher abgewichen werden, wenn mit dem Baugesuch
ein Larmgutachten eingereicht wird, worin die Einhaltung der
Planungswerte nachgewiesen wird.

Ebenfalls abgewichen werden kann von der vorbestimmten
Dimensionierung der Larmschutzmassnahme langs der Bahn-
linie (im Quartierplan definiert). In einem Larmgutachten ist die
Gleichwertigkeit der Larmschutzmassnahme (Ziffer 7) nachzu-
weisen, resp. es sind mit dem Larmgutachten die veranderten
Randbedingungen (Ziffer 8 und 9) zu formulieren.

3.11 Inkrafttreten (Ziffer 11)

Der Private Gestaltungsplan Seebacherstrasse ist parallel mit
dem Quartierplan Seebacherstrasse durch die Baudirektion
genehmigen zu lassen und tritt nach deren Publikation in Kraft.
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Antrag 1

Beschluss

Begrundung

Antrag 2

Beschluss

Begrundung

Antrag 3

4. Einwendungen

Innert der Auflagefrist vom 12. Mai 2006 bis 11. Juli 2006 ist
eine Einwendung mit 4 Antrdgen eingegangen.

4.1 Larmgutachtenim
Baubewilligungsverfahren

In den Unterlagen fehle die im Quartierplanverfahren gemachte
Feststellung, dass bei gestatlungsplan-konformen Bauvorhaben
ein besonderer Larmschutznachweis im Baubewillligungsver-
fahren entfalle. Ein entsprechender Hinweis — wichtig flr die
Projektierenden und die Baubewilligungsbehdérde — kénne im
Zweckartikel Ziffer 1 oder unter Ziffer 10 erfolgen.

Der Antrag wird teilweise bertcksichtigt.

Das Ziel des Gestaltungsplans ist die Festlegung von Mass-
nahmen, die im Baubewilligungsverfahren ohne zusatzliches
Larmgutachten umgesetzt werden kénnen. Der Hinweis, dass
bei Einhaltung der beschriebenen Massnahmen (resp. An-
forderungen) kein LArmgutachten notwendig ist, wird im Erlau-
terungsbericht unter Ziffer 3.8 und 3.9 beschrieben.

4.2  Erganzendes Recht (Ziffer 4)

Die Ziffer 4 der Bestimmungen sei unnétig, da das Uberge-
ordnete Recht in jedem Fall vorgeht.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Die Formulierung einer solchen Aussage ist Praxis. Die Ziffer
wird beibehalten, weil sie zur Klarung beitragt.

4.3 Massgebliche Empfangspunkte (Ziffer 5)

Da die massgeblichen Empfangspunkte durch die LArmschutz-
verordnung (LSV) bestimmt werden, sei die Ziffer 5 der Be-
stimmungen unndtig.
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Beschluss

Begrundung

Antrag 4

Beschluss

Begrindung

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Die ziffer wird beibehalten, weil sie zur Klarung der Praxis des
Kantons Zirich beitragt (erforderliche Fensterflache).

4.4  Larmschutzmassnahme entlang
Bahnlinie SBB (Ziffer 7)

Die Grenze zum SBB-Grundstiick liege grésstenteils naher als
5.50 m zur ndheren Gleisachse, teilweise ca. 4.50/4.75/5.00
m. Eine generelle Abstandsfestlegung von maximal 5.50 m
fuhre gesamthaft zu larmschutz-schlechteren Verhéaltnissen,
selbst wenn die Bestimmungen des EGZGB fiir Mauern etc.
einzuhalten waren.

Wenn mit der Abstandsfestlegung von 5.50 m keine gesamt-
heitliche Verbesserung der Verhdaltnisse erreicht werden, soll
diese Festlegung gestrichen werden.

Der Antrag wird nicht berlicksichtigt.

Mit der Ziffer 7 (Lage und Hohe der Larmschutzwand) wird
sichergestellt, dass die in Ziffer 8 und 9 formulierten Anfor-
derungen genigen. Es ist daher zwingend notwendig festzu-
legen, dass die La&rmschutzmassnahme maximal 5.50 m von
der Gleisachse entfernt erstellt wird. Sollte sich im Rahmen der
Detailprojektierung eine andere Lage (ndher oder weiter von
der Gleisachse) des Larmschutzes ergeben, sind in einem
erganzenden Larmgutachten die Auswirkungen aufzuzeigen
(vgl. ziffer 10). Aus dem Larmgutachten resultiert die
Anpassung der Anforderungen der Ziffer 8.

19  Suter * von Kanel * Wild * AG



Privater Gestaltungsplan ,Seebacherstrasse”
Erlauterungen

Anhang  Suter « von Kanel * Wild « AG



	Genehmigungsverfügung
	Plan
	Vorschriften
	Planungsbericht nach Art. 47 RPV



