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Privater Gestaltungsplan «Zentrumweg» -
Genehmigung

Niederhasli
Zentrumweg (Kat.-Nrm.: 478, 2886)

- Situationsplan 1:500 vom 6.12.2018 und Gestaltungsplanvorschriften vom 4.12.2018
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 4.12.2018

Sachverhalt

Im Zentrum von Niederhasli bietet das Areal des ehemaligen Haslimérts ein grosses Po-
tential fur eine Zentrumstiberbauung mit Wohnen, Gewerbe und Publikumsnutzungen.
Damit soll zugleich die Chance genutzt werden, den Dorfplatz zu stérken und die Fuss-
und Velovernetzung sowie die Durchgriinung auf dem Areal zu verbessern. Das Bliro
Miller & Maranta, Basel, hat eine stadtebauliche Studie flir das Areal entworfen, welche
die Grundlage fir den Gestaltungsplan bildet.

Die Gemeindeversammlung stimmte mit Beschluss vom 5. Juni 2018 dem privaten Ge-
staltungsplan «Zentrumweg» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméss Rechtskraft-
bescheinigung des Bezirksrats Dielsdorf vom 18. Juli 2018 keine Rechtsmittel eingelegt.
Mit Schreiben vom 12. Dezember 2018 ersucht die Gemeinde Niederhasli um Genehmi-
gung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Das Areal «Zentrumweg» befindet sich in der Kernzone K3. Der Hasliméart auf dem Areal
«Zentrumweg» ist eine grossvolumige Zentrumsiiberbauung, welcher durch einen Zwi-
schenbau mit einem Riegelhaus aus dem 19. Jahrhundert verbunden ist. Aufgrund der
grossen, verschachtelten Baumasse ist das Areal flr den Langsamverkehr nicht querbar.
Des Weiteren befindet sich der Hasliméart zwar am Dorfplatz, ist aber funktional und stad-
tebaulich nicht mit diesem verbunden. Mit dem Gestaltungsplan soll eine attraktive Zent-
rumslberbauung geschaffen werden, welche mit ihrer stadtebaulichen Setzung und
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Adressierung den Platz belebt und zugleich auch Wohnnutzungen im Zentrum bietet. Mit
dem stadtebaulichen Konzept wird auch die Fuss- und Velodurchldssigkeit im Zentrum
und durch das Areal verbessert.

Durch die Festlegung von 6ffentlichen Langsamverkehrsachsen wird die Durchwegung
sichergestellt. Die stadtebauliche Situation wird durch den Abbruch des Verbindungsbaus
zwischen dem Haslimart und dem Riegelhaus geklart und durch die Festlegung der
héchsten Gebaudehodhe des Neubaus am Platz ausgezeichnet. Dessen Erdgeschossnut-
zung wird direkt am Platz verortet und der Geb&udezugang am Platz sichergestellt.

Den mit Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung vom 25. April 2018 gestellten Antra-
gen und Empfehlungen wurde teilweise entsprochen.

Nicht bericksichtigt wurden die Antrage zur Sicherung der Raumbildung am Dorfplatz mit
einer Baulinie, die Erganzung von Art. 7, wonach keine Stlitzen bei Arkaden erstellt wer-
den dirfen sowie der Verzicht auf auskragende Balkone an der Dorfplatzfassade. Der
Verzicht auf die Umsetzung dieser stadtebaulichen Antrage werden im Hinblick auf einen
angemessenen Projektierungsspielraum toleriert.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckméssig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv Il) und die Gemeinde sind durch die Genehmigung nicht
beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten -
und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Ge-
nehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu veréffent-
lichen und aufzulegen.

Gestiitzt auf § 4 und § 9 der Geblihrenordnung fiir Verwaltungsbehérden ist fir diese
Verfligung eine Geblhr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der private Gestaltungsplan «Zentrumweg», welchem die Gemeindeversammiung
mit Beschluss vom 5. Juni 2018 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebihr betragt Fr. 358.40 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

Ill.  Gegen Dispositiv Il dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zlrich, Postfach, 8090 Ziirich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mog-
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lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.
Die Gemeinde Niederhasli wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu verdof-
fentlichen

diese Verfligung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

Mitteilung an

Gemeinde Niederhasli (unter Beilage von drei Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Muller Ingenieure AG, Geerenstrasse 6, 8157 Dielsdorf (Katasterbearbeitungs-
organisation KBO)

UBS Fund Management (Switzerland), Thomas Schulz, Aeschenplatz 6,

Postfach, 4002 Basel (Rechnungsadressat)

/Kmt flr
/ Raumentwicklung

Fiir dén A sz‘ug;%(«\\

VERSENDET AM 14, MRL. 2013 /
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Gestaltungsplan "Zentrumweg" - Vorschriften

Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck

Der private Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fr
die standortgerechte Nutzung und qualitatsvolle Neutiberbauung des Areals des
ehemaligen Haslimarts. Er leistet einen Beitrag

— zur qualitatsvollen Innenentwicklung des Dorfkerns im Sinne des haushalteri-
schen Umgangs mit dem Boden,

— zur Férderung und Sicherstellung von hochwertigem Wohn- und Gewerberaum
im Zentrum der Gemeinde Niederhasli,

— zur parzellenubergreifend koordinierten hochwertigen Gestaltung der Freiraume,
insbesondere des zentralen Dorfplatzes, welcher dem Ort eine unverwechselba-
re ldentitat gibt, zur Adressbildung beitragt und eine hohe Aufenthaltsqualitat
aufweist,

— zur Verbesserung der Erschliessung firr die verschiedenen Verkehrsteilnehmer.

Art. 2 Bestandteile und Geltungsbereich

' Der Gestaltungsplan besteht aus den nachstehenden Vorschriften mit zugeho-
rigem Situationsplan im Massstab 1:500 sowie dem Planungsbericht.

2 Der Geltungsbereich ist im Situationsplan Massstab 1:500 bezeichnet. Er
umfasst die Grundstiicke Kat. Nr. 478 und Kat Nr. 2886 mit einer Gesamtflache
von 5’308 m2.

% Der Gestaltungsplan richtet sich nach § 83 ff PBG. Die Baureife firr die
Grundstticke innerhalb des Gestaltungsplans ist gegeben.

Art. 3 Verhiltnis zu anderen Vorschriften

' Soweit der Gestaltungsplan keine besonderen Anordnungen trifft, gelt‘en die
Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Niederhasli sowie das Planungs-
und Baugesetz (PBG) des Kantons Zirich.

2 Die IVHB wurde in der Gemeinde Niederhasli noch nicht umgesetzt. Im
vorliegenden Gestaltungsplan gelten die entsprechend alten Baubegriffe.

Bebauung

Art. 4 Baubereiche
' Die Begrenzungen der Baubereiche gelten als Baulinien.
2 Innerhalb der Baubereiche gilt ein minimaler Gebaudeabstand von 5.00 Metern.

8 Hochbauten sind ausschliesslich innerhalb der bezeichneten Baubereiche

zulassig. Davon ausgenommen sind:

— besondere Gebaude gemaéss § 4 Abs. 6,

— Einhausungen der Zufahrt zur unterirdischen Parkierungsanlage, Notausstiege
und Leitungskanale.
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4 Im Baubereich A sind maximal zwei, im Baubereich B maximal vier Hauptbau-
ten zulassig.

5 Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind unter Beachtung der kommuna-
len und kantonalen Abstandsvorschriften auch ausserhalb der Baubereiche
zulassig, soweit sie gemeinschaftlichen Zwecken dienen (Velounterstande,
Pavillons usw.).

6 An der Nordostfassade der Liegenschaft Kat. Nr. 2887 durfen auskragende
Bauteile wie Balkone bis zu 2.00 Meter in den Gestaltungsplanperimeter hineinra-
gen.

Art. 5 Abmessung der Gebdude

1 Im Baubereich A sind maximal 5 Geschosse (inkl. Attika) moglich. Die
maximale Gesamthéhe betragt 17.00 Meter. Die Gebaudelange und -breite ist frei.

2 Im Baubereich B richten sich die Abmessungder Gebaude nach den Bestim-
mungen der Kernzone 3 der aktuell geltenden BZO.

Art. 6 Balkone

Im Baubereich A diirfen auskragende Bauteile (z.B. Balkone) die Baubegrenzungs-
linien gegen Nordost und Sudostum bis zu 2.50 Meter uberragen. Von der
Drittelsregel gemass § 260 Abs. 3 PBG kann abgewichen werden.

Art. 7 Arkader)

Im Baubereich A sind erdgeschossige Einziige gegen den Zentrumweg und gegen
den Dorfplatz zulassig.

Art. 8 Dachform

Im Baubereich A ist ein Schragdach mit freier Dacheindeckung méglich, es muss
sich jedoch im Sinne von §71 PBG besonders gut in das bestehende Ortsbild
einfiigen.

| Art. 9 Messweise der Gebaudehohe -

Die Hohenkote fuir den gewachsenen Boden wird auf 421.90 M.0.M. festgelegt.

Art. 10 Unterirdische Bauten

T Unterirdische Gebaude durfen auch ausserhalb der Baubereiche erstellt
werden. Der gemass BZO nétige Grenzabstand gegentiber Strassen und Wegen
gilt gegentiber dem Zentrumweg nicht.

2 Sie durfen mit Ausnahme der technisch bedingten Teile wie z.B. Entluftung und
Rampen den gestalteten Boden nicht tberragen und sind gut in die Umgebung
einzupassen.
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Nutzweise

Art. 11 Nutzungen

' Zugelassen sind folgende Nutzungen:

— Wohnen

— Gewerbebetriebe (auch massig stérende)
— Dienstleistung

2 Uber das ganze Areal wird ein Mindestgewerbeanteil von 20% festgelegt.

Art. 12 Publikumsorientierte Nutzungen

' Zur Sicherstellung der Belebung des Dorfplatzes sind im Baubereich A
mindestens 800 m? (GF) Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung vorzusehen.

2 Diese Flachen sind moglichst im Erdgeschoss anzuordnen. Ein Zugang ist
gegen den Dorfplatz hin gemass Situationsplan vorzusehen.

% Die lichte Héhe im Erdgeschoss muss mindestens 3.50 Meter betragen.

Art. 13 Altersgerechtes B'auen

Einzelne Wohnungen mussen mit einfachen Mitteln an die Anliegen Pflegebediirf-
tiger angepasst werden kénnen.

Aussenraum

Art. 14 Dorfplatz

' Im gemass Situationsplan bezeichneten Bereich gegeniiber der Dorfstrasse ist
ein attraktiver offentlicher Platz zu gestalten. Das Gestaltungskonzept soll eine
multifunktionale Nutzung des Platzes und soziale Interaktion erméglichen.

3 Die Nutzung des Dorfplatzes durch angrenzende Gewerbebetriebe ist zulassig.
Die o6ffentliche Nutzung als Dorfplatz hat Vorrang.

4 Der Dorfplatz ist im Sinne einer guten Zuganglichkeit zur Dorfstrasse und zum
Zentrumweg hin moéglichst ebenerdig zu gestalten.

Art. 15 Spiel- und Ruheflachen

' Im Baubereich B sind die Flachen, welche nicht mit oberirdischen Gebauden
Uberstellt sind, mindestens zu einem Drittel zu begriinen oder entsprechend der Art
der Uberbauung als Aufenthalts-, Spiel-, Ruhe- oder Freizeitflache herzurichten.

2 Auf der massgeblichen Grundflache der Grundstiicke, abzuglich der Flache des
Dorfplatzes, sind gemass Art. 30 der Bauordnung der Gemeinde Niederhasli
insgesamt mind. 20% der Flache als Kinderspielplatze und Ruheflachen zu
gestalten.
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Art. 16 Umgebungsplan
' Mit dem Baugesuch ist ein detaillierter Umgebungsplan einzureichen.

2 Folgende Inhalte sind aufzuzeigen:

— Gestaltung und Ausstattung von Spiel- und Aufenthaltsbereichen
— Bepflanzung und Méblierung

— Gestaltung des arealinternen Fusswegnetzes

— Gestaltung der oberirdischen Parkfelder und Velo-Abstellplatze

— Dimensionierung und Gestaltung der zentralen Entsorgungsstellen
— Zonierung in private und gemeinschaftliche Aussenraume

— Umgang mit Oberflachenwasser

— Gestaltung des Dorfplatzes

— Anschlussbereiche zu weiteren Etappen

Gestaltung

Art. 17 Grundsatz

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihnrem Zusammenhang
mit der baulichen Umgebung so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamt-
wirkung im Sinne von § 71 PBG erreicht wird.

2 |st Art 17 Abs. 1 eingehalten, darf von den Gestaltungsvorschriften der
Kernzone 3 (Art. 6 -12 BZO) abgewichen werden.

3 Diese Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben.

Art. 18 Schutzobjekte

Auf Schutzobjekte im direkten Umfeld des Areals ist in der Gestaltung der Bauten
in angemessener Form Rucksicht zu nehmen.

Erschliessung

Art. 19 Erschliessung und unterirdische Parkierung fiir Motorfahrzeuge

1 Die Haupterschliessung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt weiterhin
ab der Niederglatterstrasse.

2 Esist ein Bereich fur Zu- und Wegfahrt von maximal 7.00 Meter Breite zulédssig.

3 Die Parkplatzzahl bemisst sich nach Art. 28 BZO. Sie kann gemass der
"Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen”
reduziert werden (Guteklasse D).

4 Gestutzt auf ein durch den Gemeinderat verabschiedetes Mobilitatskonzept
sind weitere Reduktionen méglich.
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Art. 20 Unterirdischer Zugang zu Kat. Nr. 480 / 481

Zulasten der Grundstticke mit den Baubereichen A und B wird zugunsten der
Grundstucke Kat. Nrn. 480 und 481 eine Gewahrung zur Mitnutzung der Zufahrt
und ein Recht zur Realisierung eines Durchgangs zu einer, zu einem spateren
Zeitpunkt zu realisierenden, unterirdischen Tiefgarage gewahrt.

Art. 21 Oberirdische Parkierung fiir Motorfahrzeuge

' Im Bereich gemass Situationsplan sind oberirdische Parkplatze vorzusehen,
welche Teil der &ffentlichen Parkierung der Gemeinde Niederhasli sind.

2 Diese Parkplatze werden zu den Pflichtparkplatzen fur Kunden der Gewerbe-
nutzung im Baubereich A angerechnet.

% Sie sind so auszugestalten, dass sie sich gut in den Dorfplatz integrieren.

4 Weitere oberirdische Abstellplatze sind nur als Besucherparkplatze oder fur
besondere Zwecke wie Mobility, Elektroautos usw. zuléssig.

Art. 22 Wegverbindungen

Die genaue Fuhrung der im Situationsplan bezeichneten Wegverbindungen ist im
Umgebungsplan gemass Art. 16 festzulegen. Sie sind barrierefrei und funktionsge-
recht in das Umgebungskonzept zu integrieren und als solche dauerhaft zu
gewahrleisten.

Art. 23 Abstellplétze fiir Fahrréder, Kinderwagen und dergleichen

In der N&he des Hauseingangs sind geniigend grosse, gut zugéngliche Abstellfla-
chen fur Fahrrader bereitzustellen. Die Anzahl Veloabstellplatze richtet sich nach
der VSS Norm 640 065.

Ver- und Entsorgung und Umwelt

Art. 24 Energie

Die Gebaude sind nach Minergie-P-Standard zu erstellen oder es sind auf der
Basis eines umfassenden Energiekonzepts Massnahmen mit einer zumindest
gleichwertigen energetischen Wirkung umzusetzen.

Art. 25 Entsorgung

Die Abfallentsorgung hat zentralisiert zu erfolgen. Die entsprechenden Einrichtun-
gen sind nach Moglichkeit in ein Gebaude zu integrieren.

WWW.PLANAR.CH ‘ - 5
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Art. 26 Larmschutz

In einem Streifen von 30 m ab Baubereichsgrenze zur Niederglatterstrasse diirfen
Wohnungen keine larmempfindlichen Rdume mit Fenstern ausschliesslich an der
Nord- oder der Nordostfassade aufweisen.

Etappierung

Art. 27 Etappen

1 Die Baubereiche A und B kénnen unabhangig voneinander in zwei Etappen
entwickelt werden.

2 |m Rahmen der ersten Etappe ist darzulegen, wie die Erschliessung der
Folgeetappe erfolgt.

Schlussbestimmungen

Art. 28 Inkrafttreten und Anderungen

Der Gestaltungsplan "Zentrumweg" wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmi-
gung gultig. Der Zeitpunkt des Inkrafttretens ist zu publizieren.
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1 Ausgangslage und Planungsziel

1.1 Planungsgeschichte

UBS (CH) Property Fund - Direct Residential (nachstehend Direct Residential
genannt) erwarb im 2010 das Areal des ehemaligen Haslimérts im Zentrum von
Niederhasli. Die Uberbauung mit grossen Gewerbeflachen im Erdgeschoss und
Wohnungen in den Obergeschossen bietet fiir heutige Verhaltnisse wenig
attraktive Innen- und Aussenraume an, sowie geringe Flexibilitat fur die Vermie-
tung. Auch aufgrund der anstehenden Sanierungen verschiedener Bauteile
(Erstellungsjahr 1985) entschied sich die Eigentiimerin fiir eine Neugestaltung des
Areals mit dem Ziel den 6ffentlichen Charakter des Dorfplatzes zu starken und das
Wohnungsangebot und die Durchgriinung auf dem Areal zu erhohen.

Fur die Realisierung eines Neubauprojektes im Zentrum der Gemeinde Niederhasli
ist die Durchfiihrung einer Gestaltungsplanung auf der Basis einer geeigneten,
qualitativ hochstehenden Nutzungs- und stadtebaulichen Studie sinnvoll. Diese
Studie wurde durch das Architekturbiiro Miller & Maranta, Basel, erarbeitet, die
Gestaltungsplanung erfolgt durch das Raumplanungsbiiro PLANAR AG fir
Raumentwicklung, Zurich. Die Ausarbeitung der stadtebaulichen Studie und der
Gestaltungsplanung wird durch eine Arbeitsgruppe begleitet, welche sich aus den
folgenden Mitgliedern zusammensetzt:

— Walter Frei, Bauamt Niederhasli

Thomas Schulz, Dipl.-Ing. Architekt, UBS Fund Management (Switzerland) AG
Jean-Luc von Aarburg, Architekt BSA, dipl. ETH, Miller & Maranta AG

Manuel Peer, Landschaftsarchitekt HTL BSLA, MAS Public Management
ZHAW, PLANAR AG ,

Andrea Gammeter, MSc in Geographie, Raumplanerin, PLANAR AG

|

2010 Erwerb Grundsttick durch die Bauherrschaft
2016 Aufnahme Planungsarbeiten Machbarkeitsstudie

Studium von Bebauungsvarianten durch Steck + Partner,
Rheinfelden und Miller & Maranta, Basel

April 2017 Préasentation Baukommission Niederhasli
April 2017 Prasentation Gemeinde

Mai/Juni 2017 Uberarbeitung Studie durch Miller & Maranta (Vergrésserung
Dorfplatz und Einbezug Grundstiick Kat. Nr. 478)

Juli/August 2017  Abstimmung baurechtliche Fragen mit Bauamt
September 2017  Prasentation Gemeinde
Oktober 2017 -

Januar 2018 Erarbeitung Projektstudie und Vorschriften Gestaltungsplan
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1.2 Ziele
Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden folgende Ziele angestrebt:

— Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fiir die Neubauten auf dem Areal
Haslimart.

— Erméglichung einer schrittweisen Transformation des Areals unter Bericksichti-
gung einer optimalen gestalterischen Einpassung.

— Erméglichung einer qualitatsvollen Innenentwicklung des Dorfkerns im Sinne
des haushalterischen Umgangs mit dem Boden.

— Férderung und Sicherstellung von hochwertigem Wohn- uhd Gewerberaum im
Zentrum der Gemeinde Niederhasli.

— Eine parzelleniibergreifend koordinierte Gestaltung der Freiraume, insbesondere
des zentralen Dorfplatzes, welcher dem Ort eine unverwechselbare Identitat
gibt, zur Adressbildung beitragt und eine hohe Aufenthaltsqualitat aufweist.

— Optimierung der Erschliessung der verschiedenen Verkehrsteilnehmer gemass
den Anspriichen des umgebenden Quartiers.

1.3  Perimeter und Eigentumsverhiltnisse

Der Projektierungsperimeter umfasst das im Eigentum von Direct Residential
befindliche Grundstiick Kat. Nr. 2886 mit 4789 m? sowie das Grundstiick Kat. Nr.
478 mit 519 m?, welches aktuell noch im Besitz der Gemeinde Niederhasli ist,
jedoch nach der Genehmigung des Gestaltungsplans von Direct Residential
erworben wird.

Abbildung 1: Gestaltungsplanperimeter mit Situation (Quelle: GIS Kt. ZH)
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Die Parzelle Kat. Nr. 2886 ist mit verschiedenen Dienstbarkeiten belastet, die
zivilrechtlich geregelt sind:

— Durchleitungsrecht fur Wasserleitungen zg. Politische Gemeinde Niederhasili,

— Durchleitungsrecht fiir Kanalisation zg. Politische Gemeinde Niederhasli,

— Fusswegrecht fur die Offentlichkeit zg. Politische Gemeinde Niederhasli,

— Ausschliessliches Benttzungsrecht an der Dachterrasse fiir das Gebaude auf
der Parzelle 2887,

— Fusswegrecht sowie beschranktes Fahrwegrecht, ohne Unterhaltspflicht,

— Recht auf Mitbenitzung und Fortbestand der Heizungsanlage, mit Unterhaltsre-
gelung,

— Durchleitungs- und Anschlussrecht an die bestehenden Werkleitungen.

Alle Dienstbarkeiten sollen tibernommen werden. Der Gebaudeteil mit der
Dachterrasse ist mit dem kommunalen Schutzobjekt auf der Parzelle Kat. 2887
verbunden und wird in angepasster Form im Rahmen des Projekts erneuert (siehe
Art. 4 Abs. 7).

1.4  Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Der private Gestaltungsplan "Zentrumweg" basiert auf den folgenden bau- und
planungsrechtlichen Grundlagen:

Planungs- und Baugesetz (PBG) 1975

— Aligemeine Bauverordnung (ABV) vom 22. Juni 1977

— BZO der Gemeinde Niederhasli vom 25. September 2012

Kantonaler Richtplan vom 18. September 2015

Regionales Raumordnungskonzept Ziircher Unterland vom 29. August 2011
Regionaler Richtplan Zurcher Unterland von 1997 sowie revidierter Regionaler
Richtplan, Stand Einreichung zur Festsetzung vom 15. Mai 2017

Kanton Zirich GIS-Browser

|

Regionales Raumordnungskonzept Unterland

Die Gemeinde Niederhasli ist Teil des Dreiecks Niederhasli-Niederglatt-Oberglatt,
welches fur die Region Ziircher Unterland einen wirtschaftlichen Schwerpunkt
darstellt. Im regionalen Raumordnungskonzept wird die Gemeinde zu den
dynamischen stadtischen Raumen gezahlt, in welchen eine deutliche Einwohner-
und Arbeitsplatzzunahme stattfinden soll. Dafiir sollen insbesondere die inneren
Potenziale genutzt und eine deutliche erhthte Ausnitzung erméglicht werden.
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Siedlung

Raumtypen

| dynamische stadtische Raume
moderat verdichtete Raume
erneuerte landliche Raume

Zentren

o kantonales Zentrum

o regionales Zentrum

Verkehr

Verbindungen

-’ iberregionale Bedeutung

—’ regionale Bedeutung
2zwischen Zentren
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Siedlungsgebiet
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A

Abbildung 2: Regionales Raumordnungskonzept Ziircher Unterland, Plan mit Einkreisung Niederhasli (gelb)
(Quelle: PZU 2011)

Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Niederhasli

Die rechtskraftige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Niederhasli stammt aus
dem Jahr 2012. Die beiden betroffenen Grundstiicke befinden sich in der Kernzone
K3 und sind der Larmempfindlichkeitsstufe 11l zugeordnet. Es besteht keine
Gestaltungsplanpflicht.

WWW.PLANAR.CH 4
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Kernzonenplan

In einem separaten Kernzonenplan (vgl. Abb. 4) wird geregelt, wie bei Abbruch von
Gebauden in der Kernzone vorgegangen werden muss. Fiir gewisse Hauser
bestehen Vorschriften fiir einen zwingenden Ersatzneubau, im Perimeter des
Gestaltungsplans Zentrumweg gibt es jedoch keine solche Gebaude. Hingegen
darf das angrenzende Gebaude des Cafés Keller, Kat. Nr. 2887, nur als Ersatzbau
gemass Art. 4 Abs.1 BZO wieder erstellt werden.

WWW.PLANAR.CH ' 5
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Kernzonenplan mit Planungsperimeter (gelb) (Quelle: Gemeinde Niederhasli)

2 Bestand und Kontext

21 Bestehende Bebauung

Auf der Parzelle Kat. 2886 bestehen heute zwei dreistockige Gebaude aus den
1980er Jahren, welche mit einem Sockelgeschoss mit verschiedenen Gewerbe-
nutzungen miteinander verbunden sind. Die Uberbauung ist als "Haslimart"
bekannt. In den oberen Stockwerken befinden sich Wohnungen. Ein grosser
Bereich des Erdgeschosses wurde langere Zeit von einem Detailhandler gemietet,
aktuell steht diese Ladenflache jedoch leer. Es besteht ein 6ffentliches Fussweg-
recht zugunsten der Gemeinde zwischen der Ratschegasse und dem Kindergar-
ten, der sich auf der Parzelle Kat. 481 befindet. Der aktuelle Weg fiihrt jedoch
durch das bestehende Gebaude hindurch, wodurch er nicht zu jeder Zeit zugang-
lich ist. Mit vorliegendem Projekt ist hier eine deutliche Verbesserung geplant.

Am stidlichen Eck der Parzelle 2886, gegentiber dem Gemeindehaus, befindet
sich eine Freiflache, die als Dorfplatz benutzt wird und mit einem Brunnen bespielt
ist. Das angrenzende Restaurant sowie das angrenzende Café Keller (Kat. 2887)
nutzen die Flache in den warmen Monaten auch fur ihre Aussenbestuhlung. Der
Dorfplatz wird durch einen Parkplatz gegen den Zentrumweg abgegrenzt.
Zusatzlich trégt ein Gelandesprung dazu bei, dass der Dorfplatz heute stark von
der Begegnungszone der Dorfstrasse abgegrenzt ist. Diese Situation soll mit dem
Projekt signifikant verbessert werden.

Auf der Parzelle Kat. 478 steht aktuell ein zweistéckiges Gebaude mit Satteldach,
welches als "Jugendhaus" genutzt wird. Die Gemeinde plant, diesen Jugendtreff-
punkt zu verlegen, wohin ist jedoch noch nicht definitiv geklart.
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Abbildung 5: Bestehende Bebauung, Blick Richtung Norden (Quelle: Google Maps)

2.2 Kommunale Schutzobjekte

‘Auf der Parzelle Kat. Nr. 2887, direkt anschliessend an den Dorfplatz, befindet sich

das kommunale Schutzobjekt Nr. 15/1494. Es handelt sich um einen Riegelbau mit
geknickter, ruhiger Dachflache. Das Erdgeschoss wird fir das Café Keller genutzt,
welches gegen den Dorfplatz hin ausgerichtet ist und damit diesen zentralen Ort
des Ortskerns pragt. Ein Anbau mit Dachterrasse verbindet das Gebaude aktuell
mit dem "Hasliméart". Es ist geplant, beim Ersatz des "Haslimérts" auch den Anbau
an das Schutzobjekt abzubrechen und dadurch das Gebaude gemass seiner
originalen Auspragung freizustellen. Im Sinn der bestehenden Dienstbarkeit fur die
Dachterrasse ist zusammen mit dem Eigentiimer ein geeigneter Ersatz zu suchen.
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Abbildung 6 Kommunales Schutzobjekt an der Dorfstrasse 13 (Quelle: Kommunales Inventar der schiitzenswer-
ten Objekte der Gemeinde Niederhasli)

Auf der gegenuberliegenden Strassenseite (Dorfstrasse 16a) befindet sich
ebenfalls ein kommunales Schutzobjekt Nr. 17/1472. Das Wohnhaus mit freiste-
hendem Schopf bildet zusammen ein markantes Ensemble und ist fiir das Ortsbild
prégend. Dieses Objekt wird durch das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt.

2.3 Larm- und Schallschutz, nichtionisierende Strahlung

Auf dem betroffenen Areal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Ill geméass der
aktuell glltigen Kernzone 3. Mit der Festlegung von mind. 20% Gewerbeanteil auf
dem Areal (Art. 11 Abs. 2) ist eine Mischnutzung gesichert.

Am nérdlichen Rand des Perimeters verlauft die Kantonsstrasse Nr. 604, wodurch
ein rund 6 m breiter Schallschutzbereich auf die Parzelle fallt. Es sind jedoch keine
Massnahmen nétig, da dies auch dem Strassenabstand entspricht und ausserhalb
der Baubereiche liegt.

Die Beleuchtungen im Aussenraum ist so auszugestalten, dass tibermassige
Lichtimmissionen vermieden werden. Dabei ist das vom Kanton bereitgestellte
Merkblatt "Lichtverschmutzung vermeiden" sowie die technische Norm SIA 491
"Vermeiden unnétiger Lichtemissionen im Aussenraum" zu beriicksichtigen.
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2.4 Gewisserschutz und Bodenverschiebungen

Die Grundstuicke befinden sich in einem Gebiet mit geringer Grundwassermachtig-
keit sowie der Gewéasserschutzzone Au. Entsprechende Auflagen sind beim
Bauprojekt zu beriicksichtigen.
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Abbildung 8: Ausschnitt Grundwasserkarte mit Planungsperimeter (gelb) (Quelle: GIS Kt. Ziirich)

Weiter sind die im Prifperimeter fiir Bodenverschiebungen aufgefuhrten Flachen
entlang der Niederglatter- und Dorfstrasse geméass den rechtlichen Vorgaben zu
bericksichtigen.

2.5 Naturgefahren

Auf den betroffenen Liegenschaften sind in der Gefahrenkarte keine Gefahrdungen
eingetragen.
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3 Machbarkeitsstudie Zentrumweg

3.1 Stadtebauliche Situation

Die neue Uberbauung liegt an der Dorfstrasse im Zentrum der Gemeinde
Niederhasli. Das stadtebauliche Konzept hat einerseits zum Ziel, hochwertigen
Wohn- und Gewerberaum an einem zentralen Ort innerhalb der Gemeindestruktur
anzubieten, andererseits soll ein 6ffentlicher Ort geschaffen werden, der mit einem
angemessenen Massstab die vorhandenen Platzsituationen kléart. Die vier bis
sechs neuen Gebaude, welche in zwei zeitlich versetzten Etappen umgesetzt
werden sollen, bilden eine zusammenhéangende Figur, welche unterschiedliche
Aussenraume definiert. Zum Dorfplatz hin erscheint die Uberbauung mit einer
vertrauten giebelstandigen Fassade mit 6ffentlicher Nutzung. In der Tiefe des
Grundstiicks werden wechselseitig Nischen gebildet, die unterschiedlich bespielt
werden kénnen und die Durchwegung des Areals sicherstellen. Der auf dem
siidlichen Teil des Areals liegende Dorfplatz wird leicht vergréssert und fasst
selbstverstandlich den Raum vor dem Gemeindehaus mit ein. Richtung Norden
werden die Hofbereiche privater und gleichzeitig griiner und bilden hochwertige
Aussenraume. Die Giebel orientieren die Bauten auf die jeweiligen Aussenrdume
hin und verorten die Siedlung innerhalb der vorgefundenen Situation.

Eine Tiefgarage verbindet die Bauten unterirdisch.

Durch die raumlich zusammenhangende Figur entsteht eine charaktervolle
Siedlung, welche das Areal mit einer neuen Identitat bespielt, ohne die umgeben-
den Bauten zu dominieren.

3.2 Bebauung Haslimart

Es ist vorgesehen, dass in einer ersten Etappe die nérdliche Hélfte des Areals
(Baubereich B) mit drei oder vier Gebauden besetzt wird, welche unterschiedliche
Nischen aufspannen und fiir zonenkonforme Nutzungen gebraucht werden. Die
R&ume verfligen tiber mehrseitige Orientierungen und vermeiden direkte Frontali-
taten. Die Grundflachen orientieren sich am geltenden Baugesetz und messen an
den Stirnseiten 14 Meter, die Gebaudelange von 30 Metern wird nicht tberschrit-
ten. Die neue Bebauung wird gut durchwegt und erméglicht u.a. eine direkte
Verbindung von der Ratschegass zum Kindergarten.

3.3  Wohn- und Dienstleistungsgebaude am Dorfplatz

In der zweiten Etappe wird die Gesamtfigur ergénzt mit einem grésseren Wohn-
und Gewerbegebaude, welches die raumliche Situation am Dorfplatz klart und neu
definiert. Im Erdgeschoss sind Flachen fur Gewerbe vorgesehen (rund 800 m?),
welche sich auf den Platz hin 6ffnen und diesen bespielen (z.B. Gastronomie). In
den oberen Geschossen sind vorwiegend Wohnungen vorgesehen, es ist jedoch
denkbar, auch Arztpraxen oder &hnliches wie bisher unterzubringen.

Durch die Vergrésserung des Dorfplatzes adressiert sich neu auch das Gemeinde-
haus mit seinem Zugang zum Platz hin, wodurch eine ausgewogene, dem

10
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Dorfkern angemessene Situation entsteht. Der Platz wird zuriickhaltend materiali-
siert (schlichte, mineralische Oberflache) und von wenigen Elementen besetzt,
welche die Aufenthaltsqualitat steigern sollen (z.B. Brunnen, Baume). Die
Freiflache kann mit unterschiedlichen Nutzungen bespielt werden (Markt, Veran-
staltung usw.).

WWW.PLANAR.CH

- Abb. 9: Situationsplan (Quelle: Miller & Maranta AG, Stand Mai 2018)
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4 Erlauterungen zu den Planungsinhalten
Der private Gestaltungsplan setzt den rechtlichen Rahmen fiir das in Kapitel 3
umschriebene Bauvorhaben.

In der Grundordnung (BZO 2012) der Gemeinde Niederhasli ist das Areal der
Kernzone 3 zugewiesen. Diese Bestimmungen gelten weiterhin, sofern nichts
anderes im Gestaltungsplan geregelt wird. Insbesondere im Baubereich B sind
kaum Abweichungen von der Regelbauweise vorgesehen.

41  Allgemeine Bestimmungen

Der private Gestaltungsplan schafft die planungsrechtliche Voraussetzung fir eine

attraktive und qualitatsvolle Neuuberbauung des Areals des ehemaligen Hasli-

marts. Diese ist im Interesse der Gemeinde, da u.a. eine Verbesseruhg der
ortsbaulichen Situation an dem wichtigen Ort im Dorfzentrum sowie der Durchwe-
gung und Freiraumgestaltung erreicht werden kann. Im Sinne einer haushalteri-
schen Bodennutzung wird zudem attraktiver Wohn- und Gewerberaum an guter
Lage geschaffen.

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die beiden Parzellen Kat. Nr. 478 mit 519
m? und Kat. Nr. 2886 mit 4'789 m?. Dies ergibt eine Gesamtflache von 5'308 m2.
Das Gebaude auf der Parzelle Kat. Nr. 2887 steht direkt auf der Parzellengrenze,
ist jedoch nicht Teil des Gestaltungsplans. Die Baureife der Grundstiicke ist
gegeben.

In der Grundordnung der Gemeinde Niederhasli ist das Areal der Kernzone 3
zugewiesen. Diese Bestimmungen gelten weiterhin, sofern nichts anderes im
Gestaltungsplan geregelt wird.

Die IVHB wurde in der Gemeinde Niederhasli noch nicht umgesetzt. Im vorliegen-
den Gestaltungsplan gelten die entsprechenden alten Baubegriffe gemass BZO
der Gemeinde vom 25. September 2012.

4.2 Bebauung

Die Bestimmungen zu den Baubereichen stiitzen sich auf eine Machbarkeitsstudie
von Miller & Marante Architekten, Basel. Dabei werden die Grenzabstande von 5 m
sowie die geforderten Abstdnde gegeniiber der Kantonsstrasse von 6 m und
gegeniiber dem Zentrumweg von 3.5 m eingehalten. Entlang des Zentrumwegs
verlauft eine Baulinie, die ebenfalls gewahrt wird.

Im Baubereich A sind maximal zwei Hauptgebaude vorgesehen. An diesem
wichtigen Ort im Dorfkern soll eine attraktive Bebauung entstehen, die das
Zentrum architektonisch und stadtebaulich aufwertet. Hierfur soll ein grosseres
Bauvolumen, als geméss Kernzonenbestimmungen zuldssig, méglich sein. Die
Gebaudelange und Breite ist innerhalb des Baubereichs frei, die Gebaudehthe
wird auf 17 m mit maximal 5 Geschossen beschrankt.

Sowohl im Baubereich A wie B gilt ein Gebaudeabstand von 5 Metern.

Im Baubereich B richtet sich die Abmessung der Gebaude nach den Bestimmun-
gen der Kernzone 3. Gemass Machbarkeitsstudie sollen drei bis vier Hauptgeb&u-
de mit einer langlichen Form (maximal 14 m x 30 m) erstellt werden. Es wurden
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keine Mantellinien fur die einzelnen Gebaude definiert, da deren Lage innerhalb
des Baubereichs B noch nicht definitiv ist. Die geplanten Geb&ude geméss
Richtprojekt des Biiros Miller und Maranta, Basel sind im Situationsplan als
Informationsinhalt dargestellt.

Velountersténde und andere "besondere Geb&ude" nach § 273 PBG sind unter
Betrachtung der kommunalen und kantonalen Abstandsvorschriften auch aus-
serhalb der Baubereiche zulassig. Um einen Ersatz des heutigen Anbaus mit
Dachterrasse an der Nordostfassade der Liegenschaft Kat. Nr. 2887 erméglichen
zu kénnen, wird in Abs. 7 die Méglichkeit fur auskragende Bauteile von diesem
Gebaude aus in den Gestaltungsplanperimeter hinein festgelegt. Wie eine solche
Losung unter Wahrung der Schutzanforderungen des kommunalen Schutzobjekts
aussehen konnte, ist nicht Gegenstand des Gestaltungsplans. Geméss Art. 4 Abs.
6 ist daher fir einen allfalligen Wiederaufbau des Balkons vorgangig eine

Schutzabklarung zu machen.

Auskragende Bauteile bei Gebauden innerhalb des Gestaltungsplanperimeters
werden im Art. 6 geregelt. Sie sind nur an der Nordost- und Sudostfassade mdglich
und werden mit 2.50 Metern etwas grosser als geméass BZO (i.d.R. 2.00 m)
zugelassen.

Um den Dorfplatz méglichst gross ausbilden zu kénnen, kann eine Arkade gegen
den Dorfplatz hin erstellt werden. Ein weiterer Einzug der Fassade gegen den
Zentrumweg ist moglich.

In der Kernzone 3 sind ausschliesslich Satteldacher mit einer gleichmassigen
Neigung von 40° bis 50° zulassig. Diese Regelung wird auf Wunsch der Gemeinde
auch fur den Baubereich B ibernommen. Im Baubereich A ist zugunsten eines
etwas grosseren architektonischen Gestaltungsspielraums auch ein Schragdach
moglich, sofern sich die Architektur als Ganzes im Sinne von § 71 PBG besonders
gut ins bestehende Ortsbild einfligt.

Innerhalb der Baubereiche gibt es einen maximalen Héhenunterschied von 63 cm
gemass Einmessungen der Banziger Kocher Ingenieure AG. Aufgrund dieses
geringen Héhenunterschieds wurde die Hohenkote des gewachsenen Bodens
einheitlich auf 241.90 Meter Gber Meer festgelegt.

Unterirdische Gebaude durfen auch ausserhalb der Baubereiche liegen, es sind
jedoch die Strassenabstande gemass Art. 27 BZP einzuhalten. Beim Zentrumweg
darf dieser auch unterschritten werden, da ein unterirdischer Zugang zu einer
mdglichen spateren Einstellhalle auf den Parzellen Kat. Nrn. 480 und 481 méglich
sein muss (siehe auch Art. 20).

4.3 Nutzweise

Im Gestaltungsplanperimeter sind grundsatzliche die gleichen Nutzungen zuléssig
wie in der Kernzone. Uber das ganze Areal gesehen miissen mindestens 20% der
nutzbaren Gebé&udeflache fur Gewerbenutzungen zu Verfugung stehen.

Far ein intaktes Dorfleben ist es wichtig, publikumsorientierte Nutzungen am
Dorfplatz anzusiedeln. Bereits heute sind ein Restaurant und verschiedene
Dienstleister (u.a. eine Arztpraxis) im bestehenden Geb&aude eingemietet. Diese
sollen auch im Neubau wieder Platz finden. Daftir wurde ein Mindestmass von 800
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m? Geschossflache fur Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen im Baubereich A
festgelegt. Diese Flachen sind mdéglichst im Erdgeschoss anzuordnen, um das Ziel
der Belebung des Dorfplatzes erreichen zu kénnen. Ein Zugang ist gegen den
Dorfplatz hin vorzusehen und ist im Situationsplan entsprechend verortet. Die
lichte Hohe der Erdgeschosse wurde solchen Nutzungen entsprechend auf
mindestens 3.50 Meter festgelegt.

Auf Wunsch der Gemeinde und dem demographischen Wandel entsprechend wird
mit Art. 13 sichergestellt, dass einzelne Wohnungen mit einfachen Mitteln an die
Anliegen Pflegebedurftiger angepasst werden kénnen.

4.4 Aussenraum

Der Dorfplatz weist die ungefahre Ausdehnung geméass Situationsplan auf und
kann damit gegeniiber dem heutigen Stand gegen Norden vergréssert werden.
Das Gestaltungskonzept soll eine multifunktionale Nutzung sowie soziale Interakti-
onen ermdglichen. Durch die ebenerdige Gestaltung zur Dorfstrasse und zum
Zentrumweg wird ein besserer Ubergang zur Begegnungszone gewéhrleistet. Die
Parkplatze auf der 6éstlichen Seite sind gestalterisch méglichst gut in den Dorfplatz
zu integrieren, sodass fur gewisse temporare Nutzungen oder Events auch der
ganze Platzbereich als solcher genutzt werden kann.

Der Gemeinde Niederhasli wird ein 6ffentliches Nutzungsrecht dieses Platzes
zugesprochen, welches die Parteien zivilrechtlich regeln. Das angrenzenden
Restaurant sowie das angrenzende Café Keller (Kat. 2887) nutzen die Flache
bereits heute fir ihre Aussenbestuhlung, dies soll mit der Regelung in Abs. 3
weiterhin méglich sein. Grossflachigere Nutzungen sind hingegen nicht gewiinscht,
die Nutzung als 6ffentlicher Dorfplatz geht vor.

Nach Erstellung des Dorfplatzes durch die Bauherrschaft erfolgen der Unterhalt
und die Erneuerung durch die Gemeinde.

Der Baubereich A wird mit einem oder zwei Geb&duden grésstenteils belegt, im
Baubereich B hingegen soll es genugend Platz fur Spiel- und Ruheflachen geben,
die entsprechend zu begriinen sind. '

Details zur Gestaltung, Ausstattung, Bepflanzung etc. des Aussenraums inkl.
Dorfplatz sind im Rahmen der Machbarkeitsstudie noch nicht geklart. Mit dem
Baugesuch ist ein detaillierter Umgebungsplan einzureichen, der eine qualitatsvolle
Freiraumgestaltung im Sinne von § 71 PBG aufzeigt und eine gute Gesamtwirkung
darlegt.

4.5 Gestaltung

Betreffend Gestaltung wird auf § 71 PBG verweisen. Ist die damit geforderte
besonders gute Gesamtwirkung erreicht, darf von den sehr eng gefassten
Gestaltungsvorschriften der Kernzone 3 abgewichen werden.

Auf die zwei kommunalen Schutzobjekte im Umfeld (vgl. Kapitel 2.2) des Perime-

. ters ist in angemessener Form Rucksicht zu nehmen.
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4.6 Erschliessung

Die Erschliessung des Areals soll weiterhin ab der Niederglatterstrasse erfolgen.
Gegenilber heute gibt es eine Klarung, da nicht mehr mehrere Zufahrten, sondern
nur noch eine vorgesehen ist. Die genaue Lage hangt von der Platzierung der
Gebaude im Baubereich B ab und ist noch nicht definiert. Es ist jedoch nur eine

' Ein- und Ausfahrt mit einer Breite von maximal 7 Metern zulassig. Fur jede

Fahrtrichtung ist eine separate Spur vorzusehen.

Die Parkplatzzahl bemisst sich nach Art. 28 BZO, kann aber gemass der kantona-
len "Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen"
reduziert werden. In der dem Areal zugeordneten Guteklasse D betragt diese fur
Bewohner 85%, fur Beschaftigte 60% und fur Kunden 70%. Eine weitere Reduktion
ist gestutzt auf ein durch den Gemeinderat verabschiedetes Mobilitétskonzept

- méglich.

Die Gemeinde beabsichtigt, das Gemeindehaus (Kat. Nr. 480) sowie den Kinder-
garten (Kat. Nr. 481) in nachster Zeit um- und auszubauen. Dabei soll auch eine
Tiefgarage geprift werden, welche an diejenige im Gestaltungsplanperimeter
anschliesst und durch denselben Zugang ab der Niederglatterstrasse erschlossen
wird. Ein entsprechendes Recht zur Mitnutzung der Zufahrt und zur Durchfahrt wird
in Art. 20 festgehalten.

Die heute bestehenden, 6ffentlichen Parkplatze gegeniiber dem Gemeindehaus
sollen beibehalten werden. Ein entsprechender Bereich ist im Situationsplan
bezeichnet. Sie sind méglichst gut in die Gestaltung des Dorfplatzes einzubezie-
hen, um trotz Parkpl&atzen eine gestalterische Verbindung vom Dorfplatz via
Zentrumweg zum Gemeindehaus zu schaffen.

Die Parkplatze in diesem Bereich kénnen geméass Absprache mit der Gemeinde an
die obligatorischen Parkplatze fur Kunden der Gewerbenutzungen im Baubereich
A angerechnet werden.

Weitere oberirdische Abstellplatze fiir Besucher sind auch firr die Gebaude im
Baubereich B méglich. Die genaue Lage ist mit der Umgebungsgestaltung

- abzustimmen und entsprechend im Umgebungsplan geméss Art. 16 zu beriick-

sichtigen.

Auch die genaue Fuhrung der im Situationsplan bezeichneten Wegverbindungen
gilt es im Rahmen des Umgebungsplans gemass Art. 16 zu klaren. Zwischen der
Ratschegass und dem Zentrumweg besteht ein 6ffentliches Fusswegrecht,
welches zu beriicksichtigen ist. Neu soll der Dorfplatz auch gegen Nordwesten hin
gedffnet und durchgangiger gemacht werden.

Die Bestimmungen der Abstellplatze fiir Fahrrader und dergleichen entsprechend
Art. 29 BZO und richten sich fur die Anzahl Veloabstellplatze nach VSS Norm 640
065.

4.7 Ver- und Entsorgung und Umwelt

Flr Neubauten ist der zum Zeitpunkt der Baueingabe geltende Minergie-P-
Standard einzuhalten. Andere Lésungen, die auf Basis eines umfassenden
Energiekonzepts Massnahmen mit einer zumindest gleichwertigen energetischen
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Wirkung umsetzen, sind ebenfalls erlaubt. Diese Vorgaben gelten in der Gemeinde
Niederhasli fur alle Neubauten in Gestaltungsplanen und bei Arealliberbauungen.

Die Abfallentsorgung ist méglichst zentralisiert an einem Standort festzulegen. Auf
Wunsch der Gemeinde sind die entsprechenden Einrichtungen méglichst in ein
Gebaude zu integrieren.

Auf dem Areal gilt die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Il geméass der aktuell
gultigen Kernzone 3. Um kunftige Bewohner vor Larm von der Niederglattstrasse
zu schitzen, wird im Art. 26 festgelegt, dass in einem Streifen von 30 m ab
Baubereichsgrenze zur Niederglatterstrasse Wohnungen keine larmempfindliche
Raume mit Fenstern ausschliesslich an der Nord- oder der Nordostfassade
angeordnete werden dirfen.

4.8 Etappierung

Die Bauherrschaft beabsichtigt, den Baubereich B mdéglichst rasch zu bebauen.
Entsprechend soll es méglich sein, die beiden Baubereiche A und B unabhangig
voneinander zu realisieren. Die Erschliessung ist jedoch als Ganzes zu entwickeln.

4.9 Schlussbestimmungen

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der kantonalen
Genehmigung in Kraft. Der Gemeinderat Niederhasli bestimmt den Zeitpunkt der
entsprechenden Publikation.
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5 Interessenabwégung

Das Areal des Gestaltungsplans ist heute bereits bebaut und mit Gewerbe- und
Wohneinheiten belegt. Gemass Machbarkeitsstudie sollen auf gleicher Flache
mehr Wohneinheiten entstehen, die zeitgemasse Grundrisse haben und den
heutigen Standards entsprechen. Das Projekt entspricht den Zielen der Siedlungs-
entwicklung nach Innen. Es wird kein zusatzlicher Boden versiegelt, sondern es
entsteht zusatzlicher Wohn- und Gewerberaum an zentraler, gut erschlossener
Lage.

Durch die zusatzlichen Einheiten ist von einem geringen Mehrverkehr auszugehen.
Dieser wird jedoch als gut vertraglich eingeschéatzt.

Das Jugendhaus muss fur neuen Wohnraum weichen. Hier ist die Gemeinde
jedoch bemuiht, einen Ersatzstandort zu finden. Im Gegenzug dazu erhalt die
Bevolkerung von Niederhasli ein stadtebaulich attraktives Dorfzentrum mit
vergrossertem Dorfplatz sowie ein besser durchwegtes Areal mit einem 6ffentli-
chen Fussweg, der die Ratschegasse mit dem Kindergarten verbindet. Dies wird
insgesamt als ein grosser Mehrwert fur die Bevélkerung der Gemeinde Niederhasli
gewertet. Mit dem Gestaltungsplan kénnen die Ziele einer qualitativen Innenent-
wicklung an einer zentralen, gut erschlossenen Lage zweckmassig erfillt werden.
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6 Planungsablauf

Die Machbarkeitsstudie wurde durch die Miller & Maranta Architekten, Basel
entwickelt. Die Studie diente als unverbindlich Grundlage fuir die Erarbeitung des
Gestaltungsplans. Die geplanten Gebaude sind im Situationsplan als Informations-
inhalt dargestellt.

Der Entwurf des Gestaltungsplans wurde am 29. Januar 2018 von der Baukom-
mission Niederhasli tberpraft und fur die Vorprifung freigegeben. Der Gemeinde-
rat von Niederhasli hat die Unterlagen am 13. Februar 2018 zuhanden der
Anhérung und der 6ffentlichen Auflage geméss § 7 PBG verabschiedet.

Der Entwurf des Gestaltungsplans wurde am 31. Januar 2018 der Baudirektion des
Kantons Zurich zur fachlichen Stellungnahme eingereicht.

Im Vorprifungsbericht vom 25. April 2018 formuliert das Amt fiir Raumentwicklung
verschiedene Antrage zur Uberarbeitung der Vorlage. Insbesondere halt es fest,
dass der Gestaltungsplan noch zu wenig Bezug auf die stadtebaulichen Erkennt-
nisse der Machbarkeitsstudie nimmt. Die Antrage wurden am 25. Mai 2018 mit der
zusténdigen Gebietsbetreuerin des kantonalen Amts fur Raumentwicklung
besprochen. Anschliessend wurden die Unterlagen bereinigt. Insbesondere
wurden stadtebaulich wichtige Aspekte des in der Zwischenzeit weiterentwickelten
Architekturprojekts vom Biro Miller und Maranta, Basel im Gestaltungsplan besser
verankert.

Die Akten und Pléne lagen vom 2. Méarz bis 30. April 2018 wahrend 60 Tagen
gemass § 7 PBG auf. Wahrend dieser Frist sind keine Einwendungen eingegan-
gen.

Die Nachbargemeinden Niederglatt, Steinmaur, Riimlang, Buchs und Dielsdorf
haben sich schriftlich zum Gestaltungsplan gedussert. Da der Gestaltungsplan
"Zentrumweg" keine wesentlichen oder negativen Auswirkungen auf die Nachbar-
gemeinden hat, wurden keine Einwendungen angebracht.

Die Gemeindeversammlung hat dem privaten Gestaltungsplan Zentrumweg vom
13. Februar 2018 am 5. Juni 2018 zugestimmt. Der Gemeinderat wurde gleichzei-
tig ermachtigt, Anderungen am privaten Gestaltungsplan vorzunehmen soweit sie
sich zwingend als Folge von Rekursentscheiden oder Genehmigungsverfahrens
ergeben. Gegen den Beschluss sind beim Bezirksrat keine Rechtsmittel eingelegt
worden.

Um einen positiven Genehmigungsentscheid seitens Kanton herbeizufithren, hat
der Gemeinderat von Niederhasli am 04. Dezember 2018 kleinere Anpassungen
aufgrund der Vorprufung — insbesondere eine neue Vorschrift beztiglich Larm-
schutz (Art. 26) — beschlossen. Die Unterlagen wurden anschliessend bei der
kantonalen Baudirektion zur Genehmigung eingereicht.
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Pfotokollauszug des Gemeinderats
Sitzung Nr. 7 vom 15. Mai 2018

89 04 ~ Bauplanung
04.05 Nutzungsplaniing
04.05.20  Teilbauordnungen, Gestaltungspléne, Sonderbauvorschnften in eD chr

: Privater Gestaltungsplan ,,Zentrumweg*, Kat.-Nrn. 478 und 2886,
Dorfstrasse 13 a - f, Niederglatterstrasse 10 + 12, Niederhasli .
Bericht iiber die nicht beriicksichtigten Einwendungen

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 13. Februar 2018 den privaten Gestaltungsplan "Zentrumweg" zuhan-
den der Anhérung und der 6ffentlichen Auflage geméss § 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) verabschie-
det. Die Akten und Plane lagen vom 2. Mérz bis 30. April 2018 wahrend 60 Tagen zur 6ffentlichen Anhérung auf
und konnten bei der Gemeindeverwaltung wahrend den ordentlichen Offnungszeiten eingesehen werden. Jeder
war berechtigt, sich innert der Auflagefrist zum Privaten Gestaltungsplan "Zentrumweg” zu dussern, Wahrend
dieser Frist sind keine Einwendungen eingegangen. -

Die Naghbargemeinden Niederglatt, Steinmaur, Riimlang, Buchs und Dielsdorf haben sich schriftlich zum Gestal-
tungsplan gedussert. Da der Gestaltungsplan "Zentrumweg" keine wesentlichen oder negativen Auswirkungen
. auf die Nachbargemeinden hat, wurden keine Einwendungen angebracht.

Beschluss:

1. Wahrend der offentlichen Auflagefrist sind keine Einwendungen zum privaten Gestaltungsplan "Zentrumweg“ -
eingegangen. '

2, Dleser Beschluss wird als Bericht {iber die nichtberiicksichtigten Emwendungen genehmigt und zuhanden der
Auflage fiir die Gemeindeversammlung (iberwiesen. :

3 Mitteilung durch Protokollauszug an:

- UBS (CH) Property Fund - Direct Residential, vertreten durch: UBS Fund Management (Sw:tzerland) AG,
Aeschenplatz 6, 4002 Basel :
- Baudirektion des Kanton Ziirich, ARE, z.H. Ute Sakmann, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Ziirich
- Bau- und Planungskommission
- Hochbauvorsteher

- Abteilung Bau und Umwelt

- Gemeindeschreiber

- Akten Présidiales und Gesellschaft

" JB

Gemelnderat Dorfstrasse 17 - ‘ Tel. 0434112250 www.ﬁlederﬁasﬂ.ch ‘
Présidiales und Geselischalt 8155 Niederhasli.  Fax 04341122980 gemeinde@niederhasli.ch 2




Protokollauszug des Gemeinderats vom 1'5. Mai 2018

GEMEINDERAT NIEDERHASLI

Prasident. Substitut: -

Marco Kurer ; Dominic Pliiss

Versand:  22. Mai 2018

Gemelnderat Dorfstrasse 17 Tel. 0434112250 www.nlederhasli.ch
Présidiales und Gesellschaft 8155 Niederhasli Fax 0434112290 gemeinde@niederhasli.ch 22



N Kanton Ziirich
Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung Publizierende Stelle:

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung Gemeinde Niederhasli, Dorfstrasse 17, 8155 Niederhasli
Publikationsdatum: KABZH - 21.06.2019

Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000322

Kanton: ZH

Privater Gestaltungsplan "Zentrumweg", Bekanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8155 Niederhasli

Der private Gestaltungsplan "Zentrumweg" wurde von den
Stimmberechtigten der Gemeinde Niederhasli an der Ge-
meindeversammlung vom 5. Juni 2018 und von der Baudi-
rektion des Kantons Zirich mit der Verfligung Nr. 1786/18
vom 14. Marz 2019 genehmigt.

Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts des
Kantons Zlrich vom 3. Mai 2019 ist kein Rechtsmittel ergrif-
fen worden. Der private Gestaltungsplan "Zentrumweg",
Niederhasli, tritt am Tag der Publikation in Kraft.
Gemeinderat Niederhasli, 21. Juni 2019

Rechtliche Hinweise:

Anmeldestelle fiir Forderungen, Einsprachen oder Re-
kurse:

Gemeinde Niederhasli

Dorfstrasse 17

8155 Niederhasli
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