Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 48 12010

VERFUGUNG

vom 19. Mai 2010

Regensdorf. Privater Gestaltungsplan «Feldstrasse»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat von Regensdorf hat am 10. November 2009 dem privaten Gestaltungs-
plan «Feldstrasse» zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbeschei-
nigung der Baurekurskommissionen vom 16. Februar 2010 kein Rechtsmittel eingelegt.
Mit Schreiben vom 16. Mirz 2010 ersucht die Gemeinde Regensdorf um Genehmigung
der Vorlage.

Der private Gestaltungsplan «Feldstrasse» umfasst die Parzellen Kat.-Nrn. 9293 und 9293,
welche in der Industriezone I5 liegen. Fiir das Gebiet gilt gemiss Ziffer 6.7 der Bau- und
Zonenordnung eine Gestaltungsplanpflicht. Damit soll gewihrleistet werden, dass die bau-
liche Entwicklung des Gebiets Bahnhof Nord auf das vom Gemeinderat festgelegte Grund-
konzept abgestimmt ist. Dem vorliegenden Gestaltungsplan liegt ein verbindliches Richt-
projekt zugrunde. Damit soll der bahnhofnahe Bereich von Regensdorf mit attraktiven
Nutzungen ergénzt werden. Zudem wird eine besonders gute stidtebauliche und architek-

tonische Qualitit gefordert.

Im Gestaltungsplanperimeter sind Verkaufsliden bis zu 1000 m?, Insgesamt maximal
2000 m* zulissig. Fiir Verkaufsgeschifte mit sperrigen Giitern kann die Verkaufsfliche an-
gemessen erhoht werden. Die Erschliessung sowohl der vorgesehen Unterniveaugaragen
wie auch der oberirdischen Parkplétze hat ausschliesslich iiber die Feldstrasse zu erfolgen.

Die Baubereiche iiberstellen entlang der Wehntalerstrasse die im Jahre 1956 festgesetzten
Baulinien. Der fiir die damalige Festsetzung zugrunde gelegte Ausbaustandard der Wehn-
talerstrasse ist tiberholt. Die Definition der Baubereiche im vorliegenden Gestaltungsplan

berticksichtigen die entsprechend angepassten, projektierten Baulinien.
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Da der Gestaltungsplan den Rahmen der Bau- und Zonenordnung einhilt, bedarf er gemiss

§ 86 PBG nur der Zustimmung durch den Gemeinderat (Exekutive).

Die Akten, bestehend aus dem Plan 1:500, den Gestaltungsplanbestimmungen und dem
Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Finwendungen) sind vollstindig. Die Vor-

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

Die Baudirektion verfiigt:

I Der private Gestaltungsplan «Feldstrasse», welchem der Gemeinderat Regensdorf am

10. November 2009 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 1'328.00 (104 103/83120.40.210)

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 Regendorf wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG o6ffentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen

in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

V. Mitteilung an die Gemeinde Regensdorf (unter Beilage von fiinf Dossiers fiir sich
und zu Handen des Grundeigentiimers), an das Verwaltungsgericht (unter Beilage
von einem Dossier), an die Kanzlei der Baurekurskommissionen und an das Amt fiir
Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von je zwei Dossiers), an die Volks-
wirtschaftsdirektion, Amt fiir Verkehr, an die Sennhauser, Werner & Rauch AG,

Wagistrasse 6, 8952 Schlieren (Nachfiihrungsstelle), sowie an die Suter, von Kénel,
Wild AG, Baumackerstrassse 42, 8050 Ziirich (Rechnungsadressat).

L . ARV Amt tlir
Ziirich, den 19. Mai 2010 Raumordnung und Vermessung
100426/0th/Zst

Fur den Auszug:
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Privater Gestaltungsplan Feldstrasse

Situation

1:500
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Vom Gemeinderat zugestimmt am 1 U. de,. 2009

Namens des Gemeinderates
Die Prasidentin:

Von der Baudirektion genehmigtam 1 9, Mai 2010

Fiir die Baudirektion: S BDV-Nr. ‘27_8/// =

Suter ¢ von Kénel « Wild » AG
Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich  Telefon 044 3151390  Fax 044 3151399  info@skw.ch 32410-29.9.2009
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Privater Gestaltungsplan Feldstrasse

Bestimmungen

02, Nov. 2009

Von den Grundeigentime festgesetztam & 425 2> 47—

Vom Gemeinderat zugestimmt am 10, NOV. 2009

Namens des Gemeinderates -
Die Prasidentin: Der Schrei %(

F lomeyt.,

Von der Baudirektion genehmigtam 1.9, Mai 2010
Fiir die Baudirektion: _BDV-Nr, 4457// o

ﬁ%ﬂﬁ%ffﬁ%

Suter ¢ von Kanel » Wild * AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich ~ Telefon 044 3151390  Fax 0443151399 info@skw.ch 32410 - 29.9.2009




Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf
Bestimmungen

2 Suter e von Kianel » Wild * AG
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Bau- und
Zonenordnung

Bebauung

Gewachsener
Boden

Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf
Bestimmungen

1. Zweck

Der Private Gestaltungsplan Feldstrasse bezweckt im Sinne
von Ziffer 6.7 der Bauordnung:

+ den bahnhofnahen Bereich von Regensdorf mit attraktiven
Nutzungen zu ergénzen,

+  eine Uberbauung von guter stidtebaulicher und architek-
tonischer Qualitat in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof
sicherzustellen,

+  attraktive Fussgéngerverbindungen offen zu halten,

* den Larmschutz langs der Wehntalerstrassse zu gewéhr-
leisten.

2.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Privaten Gestaltungsplanes ist im zu-
gehorigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

3 Verhaltnis zu anderen Bauvorschriften

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, ist die je-
weils glltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Regens-
dorf massgebend.

4. Zahl, Lage und dussere Abmessungen
der Gebaude

' Die Lage und ausseren Abmessungen von oberirdischen
Hauptgebauden ergeben sich aus dem im Plan festgelegten
Baubereich.

?Die Zahl der Bauten innerhalb des Baubereiches ist frei.

®Das Richtprojekt vom 07.04.2009, wie es im Bericht nach
Art. 47 RPV dargelegt ist, gilt beziiglich Stellung, Lage und
Anzahl der oberirdischen Hauptgeb&ude als wegleitend.

Die im Situationsplan bezeichneten Héhenkoten gelten als ge-
wachsener Boden.

Suter = von Kanel = Wild = AG
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Begriinung

Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf
Bestimmungen

5, Nutzweise

Die zulassige Nutzweise richtet sich nach Ziffer 6.7.4 der Bau-
ordnung Regensdarf.

Verkaufsgeschafte mit einer Verkaufsflache von bis zu 1'000 m?
sind zulassig, insgesamt jedoch nur bis zu einer Verkaufsflache
von maximal 2'000 m?. In Analogie zu § 4 BBV Il kann die Ver-
kaufsflache fiir sperrige Guter, wie Automobile, Werkzeug-
maschinen und Mébel, die aber keine entsprechende Per-
sonenbelegung nach sich ziehen, angemessen erhéht werden.

" Der zulassige Anteil Wohnen darf nur in den Obergeschossen
angeordnet werden. Nebennutzungen wie Bastelrdume, Ge-
meinschaftsrdume, Waschkiichen, Kinderhort usw. sind auch
im Erdgeschoss moglich.

2 Flachen fir Hotelnutzung sind sowohl im Erdgeschoss als
auch in den Obergeschossen zuldssig.

6.  Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen Umgebung so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

' Die im Plan schematisch bezeichnete Fliche ist als aufent-
haltsfreundlicher und nutzungsneutraler Hof auszugestalten.

2 geine minimale Grosse betragt 1'500 m?, in Anordnung und
Form ist er jedoch frei.

An den im Plan bezeichneten Stellen sind auf dem jeweiligen
Strassenniveau Durchgange flr Anlieferung, Fussganger usw.
zu erstellen. Diese Durchgdnge miissen eine Mindestbreite von
6.0 m aufweisen.

Flachdédcher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als
Terrasse benutzt oder fiir den Bau von Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie beansprucht werden.

' Die unbebauten Fliachen sind je nach Funktion platzartig zu
gestalten oder zu begriinen. Mit der Baubewilligung ist ein Frei-
raumkonzept einzureichen.

2Fr die Begriinung sind standortgerechte Pflanzen zu verwen-
den.

Suter * von Kéanel « Wild « AG




Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf
Bestimmungen

7.1 Zu- und Wegfahrten

7.2 Anlieferung

7.3 Parkierung

74  Fusswege

8.1  Empfindlichkeits-
stufen

8.2  Massnahmen an
den Gebauden

8.3  Larmschutz-
nachweis

7. Erschliessung

Die Erschliessung erfolgt ausschliesslich iiber die Feldstrasse.
Zu- und Wegfahrten sind nur an der schematisch bezeichneten .
Stelle zulassig.

Die Anlieferung hat im geméss Situationsplan 1:500 bezeichne-
ten Bereich zu erfolgen.

' Die erforderliche Parkplatzzahl ergibt sich auf Grund der Bau-
und Zonenordnung Regensdorf.

? Oberirdische Parkplatze, namentlich fiir Besucher und Kun-
den, dirfen nur in den bezeichneten Bereichen erstellt und nur
uber die Zu- und Wegfahrt geméss Ziffer 7.1 erschlossen
werden.

*Die tibrigen Parkplitze fiir die Uberbauung sind in Tiefgaragen
zweckmdssig zusammenzufassen.

* An gut zugénglicher Lage, in der Nahe der Hauseingange, sind
Abstellplatze fir Velos, Mofas und Kinderwagen vorzusehen.

! Die im Plan bezeichneten Fusswege miissen eine Breite von
mindestens 3.0 m aufweisen und dauernd &ffentlich benutzbar
sein.

? Zwischen den Richtungspunkten ist eine Fusswegverbindung
vorzusehen, deren Linienfiihrung auf die Hofgestaltung abzu-
stimmen ist.

8. Larmschutz

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplanes gilt die Empfindlich-
keitsstufe II1.

Larmschutzwinde oder Larmschutzwille sind aus Riicksicht
auf das Ortsbild nicht zuléssig. Der Larmschutz ist mit organi-
satorischen, baulichen und gestalterischen Massnahmen an
den Gebduden sicherzustellen,

'Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist nachzuweisen,
dass bei larmempfindlichen Raumen fiir Wohnnutzungen die
Immissionsgrenzwerte der ES Il um 5 dB(A) unterschritten
werden.

?Fiir die anderen Nutzungen mit larmempfindlichen Rdumen ist
die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte nachzuweisen.

Suter * von Kénel = Wild « AG




Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf
Bestimmungen

9.1

10.1

Energiekonzept

Inkrafttreten

9.  Energie

Der priméare Energiebedarf der Uberbauung darf nicht grosser
sein als bei einer baulichen Lésung im Minergie—-Standard. Ein
entsprechendes Projekt ist vor der Baufreigabe einzureichen..

10.  Schlussbestimmung

Der Private Gestaltungsplan Feldstrasse tritt mit der offentli-
chen Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.

6  Sutere von Kanel « Wild « AG
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Privater Gestaltungsplan Feldstrasse

Erlauternder Bericht nach
Art. 47 RPV

Suter * von Kanel » Wild « AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr, 42 Postfach 8050 Zirich ~ Telefon 044 3151390  Fax 0443151399  info@skw.ch 32410-29.9.2009




Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf
Erlduternder Bericht

2 Suter+von Kanel » Wild » AG

Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf

Erlduternder Bericht
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Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf
Erlauternder Bericht

Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf
Erauternder Bericht

Ausgangslage
Zonenplanausschnitt
Kantonale Nutzungszonen: m

Landwirtschaflszone § 35 PRG
Kommunale Nutzungszonen:

7. _Ep:u Kemazona Il
B v i5 woharone
. -
-wzs Wohnzone
B e

oy Quasererhallungszone

Massq slorends Balnebe
in Wohnzonen zulissig

‘HBE “Gzamsm”."' _—
mﬁé Gewerbezone

I5 Endustniezonsa

3B i 2

E‘@is Industezcne

In Gewerbe- und ndusirizzonen
| Handats und Deermtlastngsgewerba sawe
| awuch stk storende Betriete zulassyy

Hardais ord Dereatiagiungsgewverts: sowe
hictalens rissig sitrende Sakiehs nulasuy

|08 Zone fur éflendiche Baulen

f I|I Mschnutnueg gemass Sondaitas.
{4 weischiiten ndissg

Gestaltungsglan kommunal

= Getéiet mi Geslalkbngsplanpiicht

1. Einleitung

Das Areal des Privaten Gestaltungsplanes Feldstrasse liegt an
der Feldstrasse in der Industriezone 15. Es umfasst die Par-
zellen Kat. Nr. 9293 und 9298,

Fiir das Gebiet gilt geméss Ziffer 6.7 der BZO eine Gestal-
tungsplanpflicht. Ziffer 6.7.1 halt dazu fest:

6.7.1 Aufstellung

Im speziell bezeichneten Gebiet Bahnhof Nord sind Gestal-
tungspldne aufzustellen, die jeweils eine planerisch und stédte-
baulich zweckméssige Bauszonenfldche umfassen. Sie miis-
sen auf das vom Gemeinderat festgelegte Grundkonzept ab-
gestimmt sein. Gestaltungspléne fiir betrieblich notwendige
Bauten und Anlagen von Betrieben, die im Gebiet oder direkt
angrenzend anséssig sind, diirfen von diesem Grundkonzept
abweichen.

4 Suter» von Kanel « Wild » AG

Grundlage

Grundkonzept

Gemeinderat
vgl. Anhang

Verfahren

Das Gebiet soll mit attraktiven Einkaufsméglichkeiten, Dienst-
leistungen und zentral gelegenen Wohneinheiten aufgewertet
werden.

Der Private Gestaltungsplan Feldstrasse bezweckt

» den bahnhofnahen Bereich von Regensdorf mit attraktiven
Mutzungen zu ergdnzen,

+  eine gute stadtebauliche und architektonische Qualitat in
unmittelbarer Nahe zum Bahnhof sicherzustellen,

«  attraktive Fussgéngerverbindungen offen zu halten,

« den Larmschutz langs der Wehntalerstrasse zu gewahr-
leisten.

Fur das Areal liegt ein Bebauungskonzept des Architekturbliros
rené schmid architekten vor, das als Grundlage fiir den vor-
liegenden Privaten Gestaltungsplan dient (vgl. Ziffer 2 dieses
Berichtes).

Fur die Industriezonen liegen Grundkonzepte vor. Das Bebau-
ungskonzept entspricht den Grundsétzen des gemeinderat-
lichen Grundkonzeptes Hardhdlzli:

- Randbebauung langs den larmbelasteten Achsen
- Wohnhife
- Bebauungsstruktur

Der Private Gestaltungsplan wird von den Grundeigentiimern
aufgestellt. Da der Rahmen der Bau- und Zonenordnung ein-
gehalten wird, muss die Zustimmung zum Gestaltungsplan
nicht der Gemeindeversammlung, sondern lediglich dem Ge-
meinderat vorgelegt werden. Plan und Bestimmungen sind an-
schliessend der Baudirektion zur Genehmigung einzureichen.

S Suter« von Kanel » Wild * AG




Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf

Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf ) .
Erlauternder Bericht

Eréuternder Bericht

Hofraum Zwischen den Gebauden ist ein nutzungsneutraler, aufenthalts-
freundlicher Hof mit standortgerechter Begriinung vorgesehen,
der eine Mindestgrésse von 1'500 m2 haben muss. Seine Form
ergibt sich aufgrund der definitiven baulichen Lésung.

2. Bebauungskonzept

Richtprojekt
Erdgeschoss

Grundideen Das Bebauungskonzept sieht vor

* das Thema Blockrandbebauung dynamisch zu lésen und
mit Durchbrichen und Zwischenrdumen aufzulockern,

* einen Wohnungsmix aus eher kleinen bis mittelgrossen
Wohnungen anzubieten,

durch Begrinung des Innenhofes ein angenehmes Wohn-
und Arbeitsklima zu schaffen und

auf Strassenniveau attraktive Gewerbenutzungen wie
Laden zu realisieren.

2. Obergeschoss

Erschiiessung und Der Baubereich wird Giber die bestehende Zufahrt an der Feld- @ ;J
Larmschutz strasse erschlossen, in diesem Bereich soll auch die Anliefe- o
rung erfolgen.

Im Sinne des Larmschutzes ist ein durchgehendes Geb&ude
entlang der Wehntalerstrasse zu erstellen. Die sonstigen Larm-
schutzmassnahmen miissen sich gut in das bauliche Konzept
und das Ortsbild einfligen. Dabei muss gemass BZO 6.6.5 fir
Wohnen der Planungswert eingehalten werden.

Architektur Vorgesehen sind modern gehaltene Baukdrper, welche ineinan-
der verschachtelt sind.

Energie Der primére Energiebedarf wird nicht héher sein, als bei einer
baulichen Lésung nach Minergie-Standard.

6  Suter+ von Kanel « Wild « AG T Suter«von Kanel » Wild » AG




Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf
Erlauternder Bericht Erlauternder Bericht
Nutzungsaufteilung Mengengerist Gemass aktuellem Projektierungsstand sind bei einer ange-

nommenen, durchschnittlichen Grisse der Wohnungen von
120 m2 rund 37 Wohnungen realisierbar.

12N

Verénderungen im Im Rahmen einer Testplanung, die die Gemeinde durchgefihrt -

Strassenraum hat, wurde eine bedeutsame Veranderung der Verkniipfung von
Ostring und Wehntalerstrasse aufgezeichnet. In dieser noch
sehr unverbindlichen ldeenskizze wird eine Méglichkeit darge-
legt, den Ostring mit einer lichtsignalgesteuerten Kreuzung a
Niveau mit der Wehntalerstrasse zu verkniipfen. Dies hatte zur
Folge, dass die heutige Briicke iber die Wehntalerstrasse ent-
fallen konnte. Dies wirde zu einer erheblichen Verédnderung
der Beziige zwischen Gebdude und Strasse fiihren. Es wird

\ den Projektierenden empfohlen, diese theoretische Mdglichkeit

1.06G O ) in der Konzeption der allenfalls betroffenen Geschosse zu be-

. riicksichtigen, sodass eine spatere bauliche Anpassung nicht
verunmdglicht wird.

b

SN

2.0G 3,06
P )
L s
4. QG 5 0G
B Wohnen [ Gewerbe - Verkauf Bl Gewerbe - Hotel / Apartment

Wohnen - Nebennutzungen

8  Suter von Kénel « Wild » AG 9 Suter+ von Kénel « Wild * AG




Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf
Edauternder Bericht

Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf
Erlauternder Bericht

Qualitatsvolle
Weiterentwicklung

Rechtsverbindlichkeit

Gestaltungsplanareal

Bau- und Zonenordnung

Baubereiche

3. Erlauterungen der
Vorschriften und des Plans

3.1  Zweck

Der Private Gestaltungsplan Feldstrasse bezweckt die Sicher-
stellung einer guten gestalterischen und architektonischen
Qualitat der ganzen Uberbauung und der einzelnen Gebéude
sowie den bahnhofnahen Bereich von Regensdorf mit attrak-
tiven Nutzungen zu erganzen.

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen. Der vorliegende Bericht dient der Erlaute-
rung und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.

3.2  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich beschrankt sich auf die Parzellen Kat.
Nrn. 9293 und 9298.

Die Arealfliche betragt ca. 10'000 m?.

3.3 Verhaltnis zu anderen Bauvorschriften

Der Gestaltungsplan erfilillt die Anforderungen der glltigen Bau-
und Zonenordnung der Gemeinde Regensdorf.

3.4  Zahl, Lage und &ussere Abmessung der
Gebaude

Oberirdische Hauptgeb&ude sind nur innerhalb des im Situa-
tionsplan bezeichneten Baubereiches zuldssig.

Die rechtskréftigen Baulinien von 1956 basieren auf einem
uberholten Ausbaustandard der Wehntalerstrasse. Mit Schrei-
ben vom 24. April 2008 hat die Volkswirtschaftsdirektion den
Projektverfassern projektierte Baulinien Ubermittelt, welche nun
bei der Definition der Baubereiche bericksichtigt sind.

10

Suter » von Kanel « Wild « AG

Anzahl oberirdische
Hauptgebaude

Bauvolumen

Gewachsener Boden

Die Anzahl der Geb&ude im Baubereich ist frei, im Richtprojekt
sind zwei vorgesehen.

Im Richtprojekt wurde die zuldssige Baumassenziffer ausge-
schopft. Es sind ca. 51'000 m3 Bauvolumen vorgesehen.

Im Baubereich sind Héhenkoten definiert, welche als gewach-
sener Boden gelten. Der so definierte gewachsene Boden dient
der Berechnung der Baumassenziffer und der Gebaudehthen.
Weil die Koten im Bereich des Ostringes ungeféhr auf Stras-
senniveau liegen, muss das schlecht nutzbare Geschoss im
Boschungsbereich nicht zur Baumasse gerechnet werden. Dies
ist vor allem zweckmdssig, wenn der Zwischenraum von Ge-
baude und Strasse aufgeflllt wird.

Gebaude

| nicht anrechenbare Baumasse

[ ] Aufschiittung

Ostring

Wohnen

Hotel

3.5 Nutzweise

Gemadss der Bauordnung wird ein Wohnanteil von hichstens

50% realisiert. Die Wohneinheiten werden nur in den Oberge-
schossen erlaubt. Nebennutzungen, wie zum Beispiel Bastel-
raume, Waschkiichen oder ein Kinderhort, sind auch im Erd-

geschoss zuléssig.

Hotelnutzung darf sowohl im Erdgeschoss als auch in den
Obergeschossen realisiert werden.

11
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Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf
Erlauternder Bericht

Privater Gestaltungsplan Feldstrasse, Regensdorf
Eréauternder Bericht

Verkauf und
Dienstleistungen

Gestaltung

Freiraum
Begriinung

Fahrverkehr

Parkierung

Fusswege

Die Verkaufsflachen sind zum gréssten Teil im Erdgeschoss zu
realisieren. Gemass Bauordnung darf ein Verkaufsgeschéft
hochstens eine Verkaufsflache von 1'000 m2 aufweisen. Aus
Rucksicht auf die Lage, wird die Verkaufsflache auf insgesamt
2'000 m2 begrenzt. In Analogie zur Regelung geméss § 4

BBV Il, kann fir Geschafte mit sperrigen Giitern eine ange-
messene Erhdhung dieser Zahl zugelassen werden. Dienst-
leistungen sind sowohl im Erdgeschoss als auch in den Ober-
geschossen geplant.

3.6 Gestaltung

Die Bebauung sowie der Umschwung sollen fiir sich und in
ihrer Umgebung so gestaltet sein, dass eine besonders gute
Gesamtwirkung erreicht wird.

Die unbebauten Fldchen und der Hof werden je nach Funktion
platzartig gestaltet oder begrint. Fir die Gestaltung des ge-
samten Freiraumes ist ein Freiraumkonzept vorgeschrieben.

3.7  Erschliessung

Die Erschliessung wurde so gelegt, dass der heute bestehende
Linksabbieger auf der Feldstrasse genutzt werden kann.

Die genaue Anzahl Parkpléatze, wie auch eine allfallige Bewirt-
schaftung, wird im Baubewilligungsverfahren geméass der BZO
Regensdorf festgelegt.

Die oberirdische Parkierung beschrankt sich auf die im Plan
bezeichneten Stellen, der restliche Anteil Parkpléatze wird in
Tiefgaragen zweckmassig zusammengefasst.

In der Nahe von Hauseing&ngen sind ausserdem Abstellplatze
fir Velos, Mofas und Kinderwagen vorgesehen.

Die Fusswege vom Bahnhof sollen durch das Areal geflihrt
werden. Fir die Fussganger entsteht so eine interessante Ver-
bindung vom Bahnhof in Richtung Watt.

Mit dem Bezeichnen von Richtungspunkten kann die Linienflh-
rung dem baulichen Konzept und dem Freiraum angepasst
werden.

12 Suter+von Kanel » Wild » AG

Grundwasser
Entwasserung

Empfindlichkeitsstufe
Larmschutzmassnahmen

Zwei Etappen

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich im Bereich des Furt-
talgrundwasserstroms. Flr allféllige Bauten im Schwankungs-
bereich des Grundwasserspiegels ist eine kantonale Bewilli-
gung erforderlich.

Die Planung der Entwasserung erfolgt im Baubewilligungs-
verfahren zusammen mit den GEP-Verantwortlichen.

3.8 Larmschutz

Um eine gute Wohnqualitét zu erreichen, muss fiir Wohn-
nutzungen gemass BZO 6.6.5 der Planungswert eingehalten
werden. Daher wird in den Bestimmungen verlangt, dass der
Immissionsgrenzwert der Empfindlichkeitsstufe |1l geméss
Larmschutzverordnung um 5 dB unterschritten werden muss.
Fur andere Nutzungen sind die Immissionsgrenzwerte einzu-
halten.

Langs der Wehntalerstrasse durfen aus Larmschutzgriinden
keine Fenster zur BelUftung von larmempfindlichen Wohn-
raumen, wie zum Beispiel Schlafzimmer, angeordnet werden.

Im Interesse eines angemessenen Projektierungsspielraums
wird offen gelassen, mit welchen Massnahmen der Larmschutz
liberdies gewahrleistet wird. Im Baubewilligungsverfahren ist
ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Mit den Vorschriften wird sichergestellt, dass die Massnahmen
ortshildvertraglich in die Baustruktur integriert werden.

3.9 Energie

orgesehen ist eine energiesparsame Bauweise. Die Bauherr-
schaft ist der Auffassung, dass der Minergie-Standard nicht in
allen Fallen zielfuhrend sei, will aber eine entsprechend spar-
same Ldsung vorsehen.

3.10 Etappierung

Die Uberbauung umfasst zwei Grundstiicke, wobei auf einem
momentan noch eine Tankstelle steht. Es ist vorgesehen,
dieses Grundstiick in einer zweiten Etappe in das Bauprojekt
ZU integrieren.

13
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Offentliche Auflage

Vorprifung

4. Mitwirkung ‘} 5. Verfahrensablauf

Die offentliche Auflage des Gestaltungsplanes fand zwischen

dem 22. Mai 2009 und 22. Juli 2009 statt. Eingabe des Gestaltungsplanentwurfs durch die
Grundeigentiimer an die Gemeinde Regensdorf

Wéahrend der Auflagefrist sind keine Einwendungen eingereicht

worden.

[ 1. Lesung in der Baukommission
Die Baudirektion hat mit Schreiben vom 25. August 2009 zum April 2009 [ Anpassen der Planvoriage
Gestaltungsplan Stellung genommen.
Qie kantonalen Anliegen sind in die nun vorliegende Fassung 2. Lesung in der Baukommission
eingeflossen. - Verabschiedung zuhanden des Gemeinderates

Beratung im Gemeinderat
Verabschiedung zuhanden der Vorprifung
und éffentliche Auflage

| Publikation &ffentliche Auflage

| Offentliche Auflage und Vorprifung

September 2009 Anpassen der Planvorlage aufgrund der Vorprifung und
von berlcksichtigten Einwendungen

Einreichen des Gberarbeiteten, aufgestellten Gestaltungsplanes
an den Gemeinderat zuhanden der formellen Zustimmung

Abschliessende Beratung durch die Baukommission,
Zustimmung durch den Gemeinderat

r Publikation der Zustimmung

r Rekursfrist

Rechtskraftbescheinigung

| Genehmigung durch die Baudirektion

| Publikation der Genehmigung (Inkrafttreten)
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Gemeinde Regensdorf
Grundkonzept Industriegebiet Hardholzli

Sonderbauvorschriften mit Gestaltungs-

planpflicht

Inhalt und Zweck des Grundkonzeptes

Teilgebiete

1. Anlass und Problemstellung

In der Industriezone Regensdorf ist ein Bereich ausgeschieden, in welchem gemass
gliltiger Bauordnung von Sonderbauvorschriften Gebrauch gemacht werden kann.
In diesen Sonderbauvorschriften werden Erleichterungen der Nutzweise gewahrt,
insbesondere kann das Wohnen zugelassen werden.

In Ziffer 6.6.1 der Sonderbauvorschriften ist festgehalten, dass flr die bezeichneten
Bereiche eine Gestaltungsplanpflicht gilt. Solche Gestaltungsplane haben jeweils eine
planerisch und stadtebaulich zweckmassige Bauzonenflache von min. 10'000 m2 zu

umfassen und missen auf ein vom Gemeinderat festgelegtes Grundkonzept abge-
stimmt sein.

Dieses Grundkonzept Industriegebiet ist ein Koordinationshilfsmittel fir den Gemeinde-
rat, welches im Sinne eines Richtplanes Aussagen macht

= zur Nutzungsverteilung und damit verbunden zum Larmschutz,

» zum Bebauungsprinzip und zur Freiraumgestaltung sowie

e zur Erschliessung

Das Grundkonzept wird vom Gemeinderat festgesetzt und bildet die Beurteilungs-
grundlage von Gestaltungspléanen.

Das in der Bauordnung erwéhnte Grundkonzept wird in die drei voneinander unab-
hangigen Teilgebiete Hardhélzli, Enrenhau und Riedthof gegliedert. Der vorliegende
Kurzbericht behandelt die Aspekte des Teilgebietes Hardholzli.

Suter » von Kanel » AG -

Gemeinde Regensdorf -
Grundkonzept Industriegebiet Hardholzli

Grobstruktur des Grundkonzeptes

T

L

Die Grobstruktur des Grundkonze
der folgenden Skizze illustrieren.
wirksamen Larmabschirmung gro

ptes fir das Teilgebiet Hardhélzli Iasst sich gemass

Zur Erméglichung von Wohnnutzungen kommt einer
sse Bedeutung zu.
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Gemeinde Regensdorf
Grundkonzept Industriegebiet Hardhdlzli

Grundsatze flr die Ausarbeitung von
Gestaltungsplanen

Larm A A A A

2. Bestandteile des Grundkonzeptes

Das Grundkonzept Industriegebiet Hardholzli enthlt die konzeptionellen Vorgaben, die
den allfalligen Gestaltungsplénen zugrundezulegen sind. Diese Grundsatze sind im
rechts abgebildeten Plan dargestelit. Verbale Zusatze erganzen die Festlegungen.

Larmquellen (Wehntalerstrasse, Neuhardstrasse, Althardstrasse).

E Bereiche fiir LArmschutzmassnahmen (entlang der Larmquellen).

Erschliessung E

. a4

Nutzung

L

Méogliche Anschlussstellen an das Strassennetz.

Es sind nur zwei der bezeichneten Anschlusspunkie 1, 2, 3 und 4 zulassig; diese
kénnen frei gewahit werden. Bei einem Direktanschiuss an die Wehntalerstrasse ist zu
gewahrleisten, dass die Durchfahrt via Industriegebiet Hardhoélzli zur Althardstrasse
und zum Ostring nicht attraktiver ist als Uber die bestehenden Zufahrten ("Kleeblatt").

Die Anschlusspunkte an das Fusswegnetz sind zu beachten (Richtungspfeile).
Firr Wohnnutzungen geeignete Bereiche (larmabgeschirmtes Gebiet).

Flr Wohnnutzungen mit speziellen Massnahmen denkbare Bereiche (Larmriegel).

Werden Wohnnutzungen vorgesehen, die iiber den Rahmen von § 56 Abs. 3 PBG
hinausgehen, ist ein minimaler Wohnanteil von 1.5 m3/m2 auszuweisen. Wohnungen
im Erdgeschoss sind nicht erwiinscht (Sockelgeschosse fiir Arbeitsnutzungen). Es ist
anzustreben, die Wohnnutzungen méglichst kompakt zusammenzufassen und nicht
ber das ganze Gebiet zu verteilen.

Bebauungsstruktur E Vorgegebene orthogonale Struktur fir Strassenfiihrung und Bebauung (Raster).

Freiraum

Der interne Strassenraum ist mit einer begleitenden Baumbepflanzung zu gestalten.

-
“
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Gemeinde Regensdorf o
Grundkonzept Industriegebiet Hardhélzi

Darstellung des Grundkonzeptes

Das Grundkonzgpt fir das Teilgebiet Hardholzli b
Auss:agen zu Larm, Erschliessung, Nutzung,
strahierter, aber geniigend konkreter Form.

eschrénkt sich auf die wesentlichen
Bebauungsstruktur und Freiraum in ab-
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Gemeinde Regensdorf
Grundkonzept Industriegebiet Hardhdlzli

3. Mogliche Umsetzung

Machbarkeitsnachweise Die Konzeptvorgaben lassen sich in unterschiedlicher Form umsetzen. Es besteht
geniigend Spielraum fiir bedarfsorientierte Erschliessungs- und Bebauungslésungen.

In den nachfolgenden drei schematischen Losungsansatzen wird die Flexibilitat des
Grundkonzeptes illustriert und die konzeptionellen Vorgaben konkretisiert. Dabei wer-
den die bestehenden Hauptbauten der bereits ansassigen Betriebe respektiert, was
nicht ausschliesst, dass sie langerfristig innerhalb der vorgegebenen Strukturen auch
durch andere Gebaude ersetzt werden kénnen.

Die zonengeméss zulassige Baumassenziffer betragt 8 m3/m2. Bei dieser baulichen
Dichte ist ein hoher Wohnanteil nicht realistisch, zumal dies ja auch nicht dem primaren
Zweck der Industriezone entspricht. Die Sonderbauvorschriften begrenzen den zulassi-
gen Wohnanteil denn auch auf einen Viertel der zuléssigen Baumassenziffer, d.h. auf
2.0 m3/mz2.

Eine Ausschépfung der zulassigen Baumasse in Verbindung mit nutzungsflexiblen
Gebaudebreiten von max. 15 m diirfte in der Regel ein vollflachiges Sockelgeschoss
mit Arbeitsnutzungen voraussetzen. Den Machbarkeitsnachweisen wird deshalb die
Annahme zugrundegelegt, dass Wohnnutzungen nicht in Erdgeschossen, sondern nur
in Ober- und Dachgeschossen erstellt werden durften.

€ suter«von Kiinel » AG -

(_  Gemeinde Regensdorf o
Grundkonzept Industriegebiet Hardhélzli

Beispiel 1

Dgs: gesamte Ai:eal wird mit einem orthogonalen Raster iiberzogen, welcher gleich-
zeitig die Erschliessungsachsen definiert. Die dar
einen relativ hohen Wohnanteil ausgerichtet.

gestellte Bebauungsstruktur ist auf
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Gemeinde Regensdorf
Grundkenzept Industriegebiet Hardhélzli

Beispiel 2

Das Areal ist in unabhangige Erschliessungs- und Etappierungseinheiten aufgeteilt,
was eine etappenweise Realisierung beglnstigt. Die Gliederung der Baukérper ist auf
einen kleineren Wohnanteil ausgerichtet als beim Beispiel 1.

C ,\-: Suter » von Kéanel = AG -

C Gemeinde Regensdorf 2
Grundkonzept Industriegebiet Hardhdlzli

Beispiel 3 Das Areal ist weitgehend von der Wehntalerstrasse her erschiossen, wobei die be-
stehenden Betriebe mit kleinem Aufwand angebunden werden kénnen. Dieser Ansatz
geht von einem eher kleinen Wohnanteil aus.
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