Baudirektion
Kanton Zurich ARv/ 480 /2000

VERFUGUNG

vom 3. Mai 2000

Flurlingen. Privater Gestaltungsplan Arova

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 2. Dezember 1999 stimmte die Gemeindeversammlung Flurlingen dem privaten
Gestaltungsplan Arova zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbeschei-
nigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 4. April 2000 und des Bezirks-
rates Andelfingen vom 25. Januar 2000 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
27. Januar 2000 ersucht der Gemeinderat Flurlingen um Genehmigung der Vorlage.

Die Vorlage beinhaltet generelle Festlegungen zur Nutzung, zur Bebauung, zur Umgebung
und zu den Verkehrsanlagen. Weil kein Entwicklungskonzept vorliegt, konnten detaillierte
Festlegungen fiir das im Geltungsbereich sich befindende Areal nicht vorgenommen
werden. Den abwassertechnischen Belangen ist im Rahmen des Baubewilligungsver-

fahrens Rechnung zu tragen.

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

Die Baudirektion verflugt:

L Der private Gestaltungsplan Arova, dem die Gemeindeversammlung Flurlingen am

2. Dezember 1999 zugestimmt hat, wird im Sinne der Erwédgungen genehmigt.

L. Der Grundeigentiimerschaft wird fiir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

(Zustelladresse: Arova Schaffhausen AG, Herrn R. Frei, Winterthurerstrasse,

8247 Flurlingen)
Staatsgebiihr Fr. 864.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 40.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 904.00 Auftrag 83120.40.030)
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II. Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-

lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Flurlingen wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG o6ffentlich bekannt zu machen.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Flurlingen (fiir sich und zuhanden der beteiligten
Grundeigentiimerin unter Beilage von fiinf Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen, an das Tiefbauamt, Planverwaltung, (unter Beilage von je einem
Dossier) und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei
Dossiers) sowie an das Dienstleistungszentrum der Baudirektion, Abteilung Finanz-

und Rechnungswesen.

L _ ARV Amt fir
Zirich, den 3. Mai 2000 Raumordnung und Vermessung
000164/0Owii/Zwe Fur den Auszug:
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Privater Gestaltungsplan Arova

Rechtsabbiegeverbot L/‘ R 357N
(Arealeinfahrt) _ \ =P

Situation

1:1'000

Von den Grundeigentimerm festgesetzt am
Namens der Grundeigentimer: 2 6. NOV. 1999

AROVA SCHAFFHAUSEN AG
8201 Schaffhausenlachwel; .
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Von der Gemeindeversammiung zugestimmtam =92 ez, 1999
Namens der Gemeindeversammlung oo
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Von der Baudirektion genehmigtam = 3, Miai 2000 e el s
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Fiir die Baudirektion:

Suter ¢ von Kénel ¢ AG

Orts- und Regionalplaner BSP SIA
Kleinstrasse 15 8008 Ziirich

32226 - 25.8.1999
Telefon 01/252 74 80 Fax 01/252 0546  e-mail svkplaner @ swissonline.ch

Verbindlicher Inhalt

|
F‘ R m—— = Geltungsbereich (Ziff. 2)

:@: Baubereiche (Ziff. 4.1,4.2,5.1, 5.2)

\\\\\\\\\\\ Baubeschrénkungen (Ziff. 4.1, 4.3)

—
p—_ Anschluss an Winterthurerstrasse (Ziff. 7.1)
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Privater Gestaltungsplan Arova

Bestimmungen

Von den Grundeigentimern festgesetzt am

Namens der Grundeigentimer: 2 5. %GV, 1399

Von der Gemeindeversammlung zugestimmtam -7 ['-~ 1999

Namens der Gemeindeversammlung

X MZZI/(M

Von der Baudirektion genehmigtam = 3. Mai 2000
Filr die Baudirektion: BDV Nr. 4501 ©OC

Suter » von Kénel * AG

Orts- und Regionalplaner BSP SIA 32226 - 25.8.1999
Kleinstrasse 15 8008 Ziirich Telefon 01/252 74 80 Fax 01/252 0546 e-mail svkplaner@swissonline.ch




Privater Gestaltungsplan Arova
Bestimmungen

Ziele

Situationsplan

Massgebendes Recht

Lage der Geb&ude

Zahl und dussere
Abmessungen der
Gebaude

Bestimmungen
1. Zweck

Der Private Gestaltungsplan Arova bezweckt:

» die Klarung der zulassigen Nutzungsarten im Industrie-
areal

» die Optimierung der Voraussetzungen fur eine langfristige
 Arbeitsplatzerhaltung

* die Einzonung des bestehenden Parkplatzes jenseits der
Winterthurerstrasse

2.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im zugehori-
gen Situationsplan 1:1000 festgehalten, welcher integrieren-
der Bestandteil dieser Bestimmungen ist.

3. Verhaltnis zur kommunalen Bau- und
Zonenordnung

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, ist die Bau-
und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Flurlingen sowie das
Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Zurich mass-
gebend.

4, Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Gebaude

41 Hauptgebéaude sind innerhalb der Baubereiche 1 - 4

zuldssig. Besondere Gebaude durfen auch ausserhalb dieser
Baubereiche angeordnet werden, sofern die Abstéande einge-
halten sind. Im Baubereich 5 sind keine Gebaude zulassig.

4.2 Die Zahl der Gebaude ist innerhalb der Baubereiche
nicht beschrankt. Die zulassigen dusseren Abmessungen
sind im Rahmen der Bau- und Zonenordnung ebenfalls frei
wahlbar.

2  Sutersvon Kanel» AG



Privater Gestaltungsplan Arova
Bestimmungen

Baubeschrankung 4.3 Gebaude im Baubereich 4 dirfen insgesamt hdch-
stens 30% der bezeichneten Flache beanspruchen. Die An-
rechenbarkeit erfolgt sinngeméss nach § 256 PBG (Ueber-
bauungsziffer). Eine Uberbaute Flache von mehr als 30% ist
jedoch zuléssig, wenn in den Baubereichen 1, 2 oder 3 eine
gleichwertige Verkleinerung der Gebaudegrundflache im
Sinne einer Kompensation erfolgt. Eine solche Kompensation
muss an den Baubereich 4 angrenzen.

Bestehende Geb&ude 4.4 Bestehende Gebéaude diirfen abgebrochen, ersetzt,
erweitert oder umgebaut werden.
Geb&udestellungen 4.5 Die Gebaudestellungen nach den bestehenden Aus-

richtungen Nord-Sid und West-Ost sind beizubehalten und
auch bei Neubauten zu respektieren.

5. Nutzung

Méssig und stark stérende 5.1 In den Baubereichen 1 - 4 sind massig und stark

Betriebe storende Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungs-
betriebe zuldssig, namentlich Produktionsbetriebe, Blros,
Verkaufsgeschafte, Freizeit-, Sport- und Unterhaltungsstéatten,
Konzert- und Mehrzweckhallen, Schulen und Ausbildungs-
statten sowie Restaurationsbetriebe. Wohnnutzungen sind
nur im Rahmen von § 56 Abs. 4 PBG zulassig.

Parkplatze 5.2 Im Baubereich 5 sind ausschliesslich offene Park-
platze zulassig, die im Zusammenhang mit den Nutzungen
innerhalb des Geltungsbereiches stehen.

6.  Umgebung

Platze Auf dem Areal sind, im Zusammenhang mit der Realisierung
von Neubauten und Ersatzbauten, 1-2 ansprechend gestal-
tete Platze vorzusehen, welche folgende Funktionen erfillen
sollen:

¢ Aufenthaltsbereiche mit markanten Grinelementen zur
Aufwertung der Arbeitsplatzqualitat

» Parkierung, insbesondere fiir Besucher

Im Baubereich 4 ist mindestens ein Platz anzuordnen.

3 Suterevon Kanel * AG



Privater Gestaltungsplan Arova
Bestimmungen

Zufahrt

Erschliessungsnachweis

Anzahl der Abstellplatze

Oeftentlicher Verkehr

Empfindlichkeitsstufe

Genehmigung

7. Verkehrsanlagen

74 Anschlusse an die Winterthurerstrasse darfen nur an
den im Plan bezeichneten Stellen erfolgen. Bei der Rampe
nordlich des Baubereiches 2 gilt fur die Arealeinfahrt ein
Rechtsabbiegeverbot.

7.2 Bei allen Bauvorhaben und Nutzungsanderungen ist
ein Nachweis Uber die Zweckmassigkeit der internen Er-
schliessung mit folgenden Aussagen zu erbringen:

* Lage und Dimensionierung der Fahrbahnflachen

* Verkehrsregime und Wendemaglichkeiten

* Fusswegnetz mit Anschluss an den 6ffentlichen Verkehr
e Lage der Parkierung mit Parkplatzzahl

7.3 Die Anzahl erforderlicher Abstellplatze ist anhand der
Bau- und Zonenordnung sowie der VSS-Norm SN 641 400 zu
bestimmen. Alle Abstellplatze sind innerhalb des Geltungs-
bereiches nachzuweisen.

7.4 Far Nutzungen mit grossem Publikumsaufkommen
ist ein Zubringer mit dem &ffentlichen Verkehr im Sinne von
§ 237 PBG sicherzustellen (z.B. Shuttle-Bus zum Bahnhof
Schaffhausen), sofern die verfigbaren Parkplatze innerhalb
des Geltungsbereiches nicht ausreichen.

8. Larmschutz

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes gilt die Empfind-
lichkeitsstufe IV. Ausserhalb des Geltungsbereiches sind die
Grenzwerte der angrenzenden Zonen bzw. Nutzweisen mass-
gebend.

Q. Inkrafttreten

Der Private Gestaltungsplan Arova tritt 10 Tage nach der
offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.

4 Suter+von Kanel* AG
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Privater Gestaltungsplan Arova
Erlauternder Bericht (gemass Art. 26 RPV)

Inhalt
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4. Fazit

O ~NOOOOOOOO gD Wwwww

2  Sutersvon Kanel * AG



Privater Gestaltungsplan Arova
Erlauternder Bericht (geméss Art. 26 RPV)

Nicht zonenkonforme
Umnutzungsabsichten

Privater Gestaltungsplan

Verwendete Dokumente

1. Einleitung

1.1 Anlass

Das Industrieareal oberhalb von Flurlingen ist mit zahlreichen,
teilweise markanten Gebauden Uberbaut. Die Arova Schaff-
hausen AG benétigt flr ihre eigenen Bedurfnisse nicht mehr
alle Gebaude, weshalb schon heute zahlreiche Nutzflachen
vermietet werden. In letzter Zeit hat sich herausgestellt, dass
nicht nur Raumlichkeiten fur den Gewerbe- und Produktions-
sektor gesucht werden. Es besteht eine Nachfrage im Freizeit-
und Sportsektor, fir Verkaufslokale udgl. Diese Nutzungen
haben im Vollzug zu Auslegungsproblemen gefiihrt und somit
eine gewisse Rechtsunsicherheit erzeugt.

Anlasslich der Besprechung vom 5.5.1998 zwischen Vertretern
der Arova Schaffhausen AG und der Gemeinde wurden die
Vor- und Nachteile verschiedener Planungsinstrumente disku-
tiert, mit denen eine Nutzungsflexibilisierung der Industriezone
erreicht werden kdnnte. Dabei hat es sich gezeigt, dass sich
dafur ein privater Gestaltungsplan am besten eignet.

1.2 Aufgabenstellung

Es ist ein privater Gestaltungsplan zu entwickeln, der fur das
Industrieareal eine grésstmdgliche Nutzungsflexibilisierung
bringt, damit rasch auf veranderte Marktverhéltnisse reagiert
werden kann.

1.3 Grundlagen

Folgende Dokumente mit tberwiegend planungsrechtlichen

Inhalten liegen dem Gestaltungsplan zugrunde:

* Planungs- und Baugesetz (PBG)

* Regionaler Richtplan Region Weinland 1997

* Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Flurlingen
vom 18.3.1994 mit Teilrevision vom 7.6.1996

* Kommunales Inventar der Denkmal- und Heimatschutz-
objekte der Gemeinde Flurlingen vom 10.11.1997

e Raumflachen und Raumvolumen der Gebaude auf dem
Areal der Arova Schaffhausen AG vom 12.10.1998

3 Suter s von Kénel s AG



Privater Gestaltungsplan Arova
Erlauternder Bericht (gemass Art. 26 RPV)

Regionaler Richtplan

Bau- und Zonenordnung

Nutzungsspektrum

2. Allgemeines

2.1 Planungsrechtliche Vorgaben

Die Industriezone Flurlingen ist im Regionalen Richtplan der
Region Weinland als Arbeitsplatzgebiet bezeichnet. Im Richt-
plantext ist die Wirkung dieses Eintrages wie folgt umschrie-
ben:

"Die Gemeinden sind verpflichtet, die der angestrebten Ar-
beitsnutzung entsprechende Zone beizubehalten (...). In den
bereits bestehenden Zonen sollen die Erweiterung bestehen-
der oder die Ansiedlung neuer Betriebe ermdglicht und gefér-
dert werden. Insbesondere soll von den Gemeinden auch er-
wogen werden, Industriezonen flr eine beschrédnkte Dienst-
leistungsnutzung zu 6ffnen. In speziellen Féllen sind auch
gemischte Wohn- und Arbeitsnutzungen zuléssig."

Die Industriezone wird zudem von einigen weiteren Festlegun-
gen in den Bereichen Verkehr, Versorgung und Landschaft
beruhrt, die sich jedoch nicht direkt auswirken.

Das Industrieareal der Arova befindet sich vollstandig inner-
halb der Industriezone. In dieser gilt eine Baumassenziffer von
max. 6 m3/m2 und es sind stark stérende Betriebe zulassig.
Neben Gewerbe- und Industriebetrieben sind gemass Ziff.
4.3.1 der Bau- und Zonenordnung auch Handels- und Dienst-
leistungsbetriebe erlaubt.

2.2 Bestehende Situation

Bereits heute sind im Gewerbezentrum Arova verschiedenste
Nutzungsarten anzutreffen.

Die Arova Schaffhausen AG produziert im Schichtbetrieb rund
um die Uhr Technische Garne und Schnure. Diese Herstellung
erzeugt viel Larm innerhalb der Fabrikationshallen und ist als
stark stérender Betrieb einzustufen.

Daneben bestehen einige méassig stérende Gewerbebetriebe
wie Schlosserei, Schweisserei, Carosserie oder Sanitarinstal-
lation.

Nicht storende Betriebe wie Kleintierklinik, Medizinaltechnik,
Keramik, Maschinenhandel, Importbiros oder Software-Unter-
nehmen ergdnzen den Branchenmix. Dazu kommt die Wohn-
nutzung in der ehemaligen Fabrikantenvilla.

4 Suter+von Kanel * AG



Privater Gestaltungsplan Arova
Erlauternder Bericht (gemass Art. 26 RPV)

Bauliche Dichte Die heutige oberirdische Baumasse auf dem etwa 46'500 m2
grossen Areal (eingezonter Teil von Kat. Nr. 1420) betragt laut
Angaben der Arova Schaffhausen AG rund 282'000 m3. Dies
entspricht einer Baumassenziffer von 6.06 m3/m2, womit die
zulassige bauliche Dichte bereits heute ausgeschopft ist.

2.3 Planungsinstrument Gestaltungsplan

Baurechtliche Wirkungen Der Gestaltungsplan ist ein Sondermnutzungsplan, mit dem er-
ganzend zur normalen Bauordnung massgeschneiderte Bau-
vorschriften erlassen werden kénnen. Die rechtlichen Grund-
lagen sind in den §§ 83 ff PBG geregelt.

Der Gestaltungsplan zwingt nicht zum Bauen; er legt fur Bau-
willige lediglich fest, in welchem Ausmass von der Bau- und
Zonenordnung abgewichen werden kann. Der Gestaltungsplan
ist auch kein Bauprojekt. Sdmtliche Bau- und Nutzungsveran-
derungen bedurfen deshalb einer baurechtlichen Bewilligung.

Inhalt des vorliegenden Es liegen keine konkreten Bauabsichten oder Projekte vor, die

Gestaltungsplanes als Vorgaben berticksichtigt werden missten. Der Inhalt des
vorliegenden Gestaltungsplanes beschrankt sich auf generelle
Aussagen zur Nutzung, zur Bebauung, zur Umgebung und zu
den Verkehrsanlagen, um den Handlungsspielraum fir bauli-
che Veranderungen im Areal nicht unnétig einzuschréanken. Im
nachfolgenden Kapitel 3 werden die Inhalte des Gestaltungs-
planes naher erlautert.

5 Sutersvon Kanel * AG



Privater Gestaltungsplan Arova
Erlauternder Bericht (geméass Art. 26 RPV)

Zu Ziff. 1

Zu Ziff. 2

Zu Ziff. 3

3. Kommentar zu den
Bestimmungen

3.1  Zweck

Der Zweckartikel soll klarstellen, dass die Klarung und Flexi-
bilisierung der zuldssigen Nutzungen im Industrieareal und im
Zusammenhang damit die Férderung von Arbeitsplatzen die
primaren Motive des Gestaltungsplanes sind. Gleichzeitig soll
der Fortbestand des bestehenden Parkplatzes auf Kat. Nr. 757
jenseits der Winterthurerstrasse gesichert werden. Es geht
somit erst in zweiter Linie um die Gestaltung von Bauten und
Umschwung oder um die Organisation des Verkehrsablaufes.

3.2  Geltungsbereich

Der vorgesehene Geltungsbereich umfasst das in der Indus-
triezone gelegene Areal der Arova Schaffhausen AG (Bau-
bereiche 1-4) sowie der in der Landwirtschaftszone gelegene
Parkplatz nordwestlich der Winterthurerstrasse (Baubereich 5).
Auf einen Einbezug der sich ebenfalls ganz oder teilweise in
der Industriezone befindenden Nachbarparzellen Kat. Nrn.
Kat. Nrn. 1369, 1418, 1506, 1507 und 1508 soll aus folgenden
Grunden verzichtet werden:

e Aufden Parzellen Kat. Nrn. 1506 und 1507 bestehen
Wohnnutzungen, deren Ausmass den in Industriezonen
zulassigen Rahmen Uberschreitet.

¢ Die gewulnschte Flexibilisierung der Nutzungsarten soll
moglichst rasch erreicht werden, weshalb auf allfallige
langwierige Verhandlungen mit den Eigentimern der
Nachbargrundstiicke verzichtet wird.

3.3  Verhaltnis zur kommunalen Bau- und
Zonenordnung

Unter Prazisierung von Ziff. 4.3.1 der Bau- und Zonenordnung,
welche die zulassigen Betriebsarten umschreibt, sind im Gel-
tungsbereich des Gestaltungsplanes alle Bestimmungen der
Bau- und Zonenordnung auch weiterhin gultig.

6
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Privater Gestaltungsplan Arova
Erlauternder Bericht (geméss Art. 26 RPV)

Zu Ziff. 4.1

Zu Ziff. 4.2

Zu Ziff. 4.3

3.4  Zahl, Lage und dussere Abmessungen
der Gebaude

Die Baubereiche 1-4 umgrenzen vier Teilgebiete innerhalb des
Arova-Areals, wobei sich die Lage der Mantellinien an den
bestehenden Fassadenfluchten orientieren. Der Ausschluss
von Geb&uden im Baubereich 5 ergibt sich aus der Nutzung
als Parkplatz.

Innerhalb der einzelnen Baubereiche wird auf eine differen-
zierte Festlegung der Gebaudezahl verzichtet, damit im Hin-
blick auf spatere bauliche Veranderungen keine unnétigen Ein-
schréankungen entstehen. Es soll z.B. méglich bleiben, mehre-
re Bauten abzubrechen und durch einen grésseren Neubau zu
ersetzen. Dabei sind die Festlegungen der Bau- und Zonen-
ordnung einzuhalten (Baumassenziffer, Freiflachenziffer, Ge-
baude- und Firsthéhe, Absténde).

Wesentliche Teile des Baubereiches 4 dienen heute der Er-
schliessung des Areals. Diese Funktion dirfte noch langere
Zeit bestehen bleiben, zumal keine Neubauabsichten bekannt
sind. Zudem eignet sich dieser Bereich besonders gut zur An-
lage von Platzen. Um den Spielraum sowohl fiir eine Bebau-
ung als auch fur Verkehrs- und Platzflachen offenzuhalten,
wird der durch Bauten belegbare Anteil der Flache des Bau-
bereiches 4 auf 30% beschrankt. Dieser Wert entspricht sinn-
gemass der Ueberbauungsziffer geméass § 256 PBG, nach
welchem er auch zu berechnen ist. Die heute mit Bauten be-
legte Grundflache betragt rund 22% der Baubereichsflache.

Im Interesse eines maximalen Anordnungsspielraumes kann
diese Ueberbauungsziffer von 30% im Baubereich 4 auch
uberschritten werden, sofern eine entsprechende Kompensa-
tion in den benachbarten Baubereichen erfolgt. Mit der Bestim-
mung, eine solche Ausgleichsflache angrenzend an den Bau-
bereich 4 anzuordnen, soll vermieden werden, dass derartige
Kompensationen in abgelegenen Baubereichsteilen erfolgen.
Es ist auf eine quantitative und qualitative Gleichwertigkeit zu
achten, d.h. die Ersatzflache soll als Verkehrs- oder Platz-
flache nutzbar sein.

Die folgenden drei Skizzen fur fiktive Ersatzbebauungen illu-
strieren mégliche Anwendungen dieser Bestimmung:

rot = Baubereich 4

grun = mdgliche Platzbereiche

dicht schraffiert = mdgliche Neubauten

7 Suter s von Kinel * AG



Erlauternder Bericht (gemass Art. 26 RPV)

Privater Gestaltungsplan Arova

Fiktive Ersatzbebauung 1

Fiktive Ersatzbebauung 2

Fiktive Ersatzbebauung 3
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Privater Gestaltungsplan Arova
Erlauternder Bericht (geméss Art. 26 RPV)

Zu Ziff. 4.4

Zu Ziff. 4.5

Zu Ziff. 5.1

Zu Ziff. 5.2

Fir bestehende Bauten gelten grundsétzlich keine Einschran-
kungen betreffend Abbruch, Ersatz, Erweiterung oder Umbau.
Es gelten die Ublichen Bestimmungen der Bau- und Zonenord-
nung (Grundmasse).

Vorbehalten bleiben jedoch allfallige Schutzverfligungen flr
Teile von bestehenden Bauten, die im Kommunalen Inventar
der Denkmal- und Heimatschutzobjekte enthalten sind. Es
handelt sich um die Objekte Nr. 106, Fabrikhalle mit Hochka-
min sowie Nr. 107, Fabrikantenvilla.

Alle Bauten im Areal folgen in ihrer Stellung einem orthogona-
len Ordnungsmuster in den vier Himmelsrichtungen und ste-
hen ausschliesslich rechtwinklig zueinander. Dieses typische
Merkmal ist beizubehalten und auch kinftig bei baulichen Ver-
anderungen zu beachten.

3.5 Nutzung

Die genannten Nutzungen in den Baubereichen 1-4 illustrieren
die Bandbreite der zulassigen stark oder méssig stérenden
Betriebe. Diese Aufzahlung ist nicht abschliessend, sie dient
der Prazisierung des méglichen Nutzungsspektrums. Es geht
auch darum, die Nutzungsdurchmischung durch einen breiten
Branchenmix zu férdern, was ja auch der Regionale Richtplan
postuliert.

Bei den erwahnten zuldssigen Schulen und Ausbildungsstat-

ten sind nicht die Ublichen Volksschulen verschiedener Stufen
gemeint. Es handelt sich um Einrichtungen zur Weiterbildung

far Beruf und Freizeit, etwa im Sinne von Klubschulen.

Gemass § 56 Abs. 4 PBG sind Wohnnutzungen in Industriezo-
nen nur fur standortgebundene Betriebsangehdérige zulassig.
Provisorische Gemeinschaftsunterkunfte fur voriibergehend
angestellte Personen sind nicht erlaubt, da dies die Bau- und
Zonenordnung ausdrtcklich zulassen musste. Fur die be-
stehende Wohnnutzung in der ehemaligen Fabrikantenvilla
Ariana gilt die Bestandesgarantie. Weitere Wohnnutzungen
sind nicht vorgesehen.

Der Baubereich 5 nordwestlich der Winterthurerstrasse soll mit
dem Gestaltungsplan faktisch eingezont werden. Dieser Areal-
teil ist ausschliesslich als Parkierungsflache fur Nutzungen im
Geltungsbereich nutzbar. Die Erschliessung muss dabei Uber
die Zu- und Wegfahrt des bestehenden Parkplatzes erfolgen.
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Privater Gestaltungsplan Arova
Erléuternder Bericht (gemass Art. 26 RPV)

Zu Ziff. 6

Méglicher kurzfristiger
Zustand

3.6 Umgebung

Das Areal wird noch heute durch eine industrielle Stimmung
gepragt. Aufenthaltsbereiche im Freien fehlen. Im Hinblick auf
kiinftige Nutzungen mit einem erhéhten Publikumsaufkommen
wie z.B. Vergnlgungsstatten ergibt sich ein anderer Verweil-
charakter als bei Berufstatigen. Damit ist ein erhdhtes Bedirf-
nis nach Verpflegungsmoglichkeiten verbunden, die teilweise
im Freien angeboten werden kénnten (z.B. Cafe). Gleichzeitig
kann ein solches Angebot auch den im Areal tatigen Beschaf-
tigten dienen, was sich attraktivitatssteigernd auswirkt.

Mit der Schaffung der geforderten ein bis zwei Platze soll
diese erwlnschte Aufwertung langerfristig verwirklicht werden.
Es ist auf eine substantielle Begriinung mit Baumen zu achten,
wobei die Parkierungsflachen miteingeschlossen werden kén-
nen. Auf eine vorgegebene Lokalisierung dieser Aufenthalts-
bereiche wird verzichtet, weil nicht bekannt ist, welche Gebau-
de allenfalls abgebrochen oder erweitert werden, d.h. welche
Flachen fir die Platzbereiche verfugbar sind. Es wird lediglich
festgehalten, dass ein Platz im Baubereich 4 liegen muss, welil
hier auch kinftig mit der grossten Belebungsdichte im Areal
gerechnet werden kann. Die Platzbereiche sollen in ihren Ab-
messungen grosszlgig dimensioniert sein. Da die bauliche
Dichte ausgeschopft ist und die Volumen lediglich verlagert
werden kénnen, steht dafir auch gentigend Flache zur Ver-
fugung.

Die nachfolgenden lllustrationen wie auch die Abbildungen auf
Seite 8 zeigen Beispiele fur diese Platzbereiche, wobei kurz-,
mittel- und langfristige Zustédnde unterschieden werden. Damit
wird signalisiert, dass diese Bereiche auch in Etappen reali-
sierbar sind.
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Privater Gestaltungsplan Arova
Erlauternder Bericht (geméss Art. 26 RPV)

Méglicher mittelfristiger
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3.7 Verkehrsanlagen
Zu Ziff. 7.1 An der bestehenden Erschliessung das Areals soll méglichst

wenig geandert werden. Die sehr spitzwinklige norddstliche
Zufahrt in der Fahrtrichtung Schaffhausen wird aufgehoben, da
die Baudirektion diese nicht mehr bewilligt (Rechtsabbiegever-
bot). Die Zufahrt zum bestehenden Parkplatz im Baubereich 5
ist bereits vorhanden.
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Privater Gestaltungsplan Arova
Erlauternder Bericht (geméss Art. 26 RPV)

Zu Ziff. 7.2

Zu Ziff. 7.3

ZuZift. 7.4

Zu Ziff. 8

Zu Zift. 9

Es erscheint nicht sinnvoll, im Gestaltungsplan die interne
Erschliessung vorzugeben, namentlich weil die erforderlichen
Verkehrsflachen wegen der noch unbekannten baulichen Er-
neuerung nicht festgelegt werden kénnen. Zudem richtet sich
die erforderliche Parkplatzzahl nach der Art und dem Mass der
Nutzungen, die laufend andern kénnen und deshalb nicht zum
Voraus fixierbar sind.

Die Bau- und Zonenordnung enthalt zur Frage der erforderli-
chen Anzahl Abstellplatze in Arbeitszonen keine nominalen
Vorgaben. Mit dem Verweis auf die VSS-Norm SN 641 400
wird klargestellt, auf welcher Basis der Parkplatznachweis zu
erfolgen hat.

Mit der Verpflichtung, alle Abstellplatze innerhalb des Gel-
tungsbereiches vorzusehen, soll vermieden werden, dass
Parkierungsflachen in umliegende Gebiete verlagert werden
und die Landschaft belasten.

Je nach kunftigen Nutzungen kann der Publikumsverkehr
mehr oder weniger gross ausfallen. Fir stark publikumsausge-
richtete Nutzungen wie Kino, Theaterauffuhrungen, Konzerte
0.4. kann im Baubewilligungsverfahren gestutzt auf § 237
Abs. 1 PBG verlangt werden, dass ein entsprechendes Ange-
bot des 6ffentlichen Verkehrs zur Verfigung stehen muss.

3.8 Larmschutz

Mit der Festlegung der Empfindlichkeitsstufe 1V, die im Gbrigen
derjenigen in der Bau- und Zonenordnung entspricht, soll deut-
lich gemacht werden, dass innerhalb des Areals keine Diffe-
renzierung der Empfindlichkeitsstufe nach Nutzungsarten vor-
gesehen ist.

3.9 Inkrafttreten

Der Private Gestaltungsplan Arova muss der Gemeindever-
sammlung unterbreitet werden, weil er uber den Rahmen der
Bau- und Zonenordnung hinausgeht (Faktische Einzonung des
Parkplatzes als beschrankte Bauzone). Anschliessend ist er
der Baudirektion zur Genehmigung einzureichen.
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Privater Gestaltungsplan Arova
Erlauternder Bericht (geméss Art. 26 RPV)

Zweckmaéssiges Planwerk

4. Fazit

Der vorliegende Private Gestaltungsplan stellt eine zweck-
massige Lésung dar, um die zulassigen Nutzungen zu klaren
und eine Rechtsbestandigkeit im Vollzug zu sichern. Damit
kann rascher auf veranderte Marktverhaltnisse reagiert und die
leerstehenden Gewerbeflachen besser vermietet werden. Die
Stossrichtung des Regionalen Richtplanes wird unterstitzt und
die Entstehung neuer Arbeitsplatze gefordert.

Es wére planerisch winschbar gewesen, zukunftsorientierte
Inhalte in das Planwerk einzubauen wie z.B. die értliche Fest-
legung der Platzbereiche, die Bezeichnung der Schutzobjekte
oder die Integration von Neubauten. Dies setzt jedoch ein
Entwicklungskonzept voraus, welches Uber die beabsichtigte
Stossrichtung der baulichen und gestalterischen Veranderun-
gen Auskunft geben kann. Da ein solches nicht vorliegt und
aufgrund der sich rasch verandernden Marktbedurfnisse auch
nicht gentigend konkret ausgearbeitet werden kann, wird auf
detaillierte Festlegungen verzichtet.
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