Energiestadt

Stadt Biilach

Planung und Bau
Offentlicher Gestaltungsplan Herti

Antrag und Weisung
an das Stadtparlament
31. Januar 2024
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Antrag

Der Stadtrat beantragt dem Stadtparlament, es wolle beschliessen:

1. Der &ffentliche Gestaltungsplan Herti wird festgesetzt.

2. Dem Bericht liber die Einwendungen gemass Art. 7 Abs. 3 des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) wird zugestimmt.

3. Der Bericht geméss Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) wird zur Kenntnis genommen.

4. Der Stadtrat wird ermichtigt, Anderungen am &ffentlichen Gestaltungsplan Herti
vorzunehmen, sofern sich diese im Nachgang von Genehmigungs- oder Rechtsmittelverfahren
als notwendig erweisen und kein Ermessen besteht.

5. Der Stadtrat beschliesst das Datum des Inkrafttretens.

6. Der Beschluss unterliegt, gestiitzt auf Art. 14 der Gemeindeordnung, dem fakultativen
Referendum. Wird das Referendum ergriffen, wird die Geschaftsleitung des Stadtparlaments
mit der Ausarbeitung des beleuchtenden Berichts beauftragt.

7. Mitteilung an
a) Stadtrat
b) Geschéftsleitung
c) Abteilung Planung und Bau
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Bericht/Weisung

Das Wichtige in Kiirze

Der offentliche Gestaltungsplan Herti schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen und formuliert
die Anforderungen fiir die Bebauung bzw. Transformation des Hertiareals hin zu einem attraktiven,
belebten Areal am Bahnhof Biilach. Die stidtebauliche Neuorientierung im Bahnhofareal mit dem
Hertiareal ist zentral fiir die Entwicklung des Gebiets Biilach Nord.

Um den Anspriichen der zukiinftigen Realisierung des Hertiareals und des Bahnhofplatzes mit Bushof
Rechnung zu tragen, wurde im Friihjahr 2016 ein Studienauftrag durchgefiihrt. Der Studienauftrag
hatte zum Ziel, die stadtebaulichen Entwicklungsmdglichkeiten auf dem Hertiareal inkl. dem Bereich
des Bushofs und dessen Ein-/Anbindung auszuloten. Auf der Basis des Siegerprojekts wurde der
vorliegende 6ffentliche Gestaltungsplan Herti ausgearbeitet. Die Bestimmungen im Gestaltungsplan
sind fiir die Grundeigentiimer bindend und es kann nur noch gestaltungsplankonform gebaut werden,
der Gestaltungsplan verpflichtet jedoch nicht zum Bauen.

Ausgangslage

Im Zusammenhang mit dem Wandel des bisherigen Industrie- und Arbeitsplatzgebiets Biilach Nord
wurde 2015 der 6ffentliche Gestaltungsplan Biilach Nord erlassen. Dieser schreibt vor, dass
Nachfolgeplanung und somit die konkrete Entwicklung der einzelnen Areale mit einem
Detailgestaltungsplan zu regeln sind. Dies gilt auch flr das Hertiareal. Der Perimeter wird im sldlichen
Teil durch den Bahnhofring und die Bahnhofstrasse, nérdlich durch den Bushof und westlich durch die
Gleisanalgen eingegrenzt und umfasst rund 14'260mz2. Einen Teil des Areals befindet sich im Besitz
unterschiedlicher privater Eigentiimer, der andere Teil im Besitz der Stadt Biilach.

Im Jahr 2016 wurde ein Studienauftrag durchgefiihrt mit dem Ziel, eine stddtebaulich, wirtschaftlich
und verkehrlich liberzeugende und politisch tragfahige Entwicklungsvorstellung fiir das Quartier Herti
| Bahnhofplatz-Bushof Mitte zu erarbeiten. Aus der Weiterbearbeitung des Studienauftrags resultierte
das Richtprojekt, welches die Grundlage fir die Erarbeitung des 6ffentlichen Gestaltungsplan Herti
bildet.
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Der offentlich Gestaltungsplan Herti sichert eine hochwertige stadtebauliche, architektonisch und
freiraumliche Gestaltung und schafft die Grundlage zur Umsetzung der Entwicklungsziele gemass der
Planung «Biilach Nord». Er adaptiert und prazisiert zudem das Zielbild Zentrum aus dem Jahr 2021 auf
die konkrete Situation. Der 6ffentliche Gestaltungsplan Herti beinhaltet die baurechtliche Ordnung
und die Nutzweise der Gebdude und legt die gestalterischen Anforderungen an kiinftige Projekte
detailliert fest.

Inhalt des Gestaltungsplans

Der Gestaltungsplan setzt sich zusammen aus den Bestimmungen und einem Situationsplan sowie
einem Gestaltungsleitbild. In den Bau- und Nutzungsbestimmungen werden unter anderem die
Baubereiche, Pflichtbaulinien, Nutzungsmasse sowie die Nutzweise vorgegeben. Weiter sind Vorgaben
zur Umgebungsgestaltung, Erschliessung und Parkierung sowie zur Etappierung festgelegt. Das
Gestaltungsleitbild beschreibt die stadtebaulichen, freirdumlichen und architektonischen Qualitaten,
welche im Gestaltungsplanperimeter zu realisieren sind.

Gestaltungsplan

Gestaltungs-

Bestimmungen und

Richtprojekt leitbild Situationsplan

Umsetzungsprojekt

- Ist die (realisierte)
Alternative zum
Richtprojekt

- Dient als Basis fiir die
Erarbeitung der
Bestimmungen des
Gestaltungsplans

- Sicherung der - Ermoglichen
Schliisselelemente und Realisierung des
Qualitdten des Richtprojekts
Richtprojekts

- Definieren ausgehend - Ist eine Variante der

- «Beweis», dass mit den - Bestandteil der

Gestaltungsplanbestim
mungen ein gutes
Umsetzungsprojekt
mdglich ist

Bestimmungen eines
Gestaltungsplans

- Beurteilungs-
grundlage fiir den
Dialog iiber Qualitaten

vom Richtprojekt den
Spielraum fiir
Umsetzungsprojekte

- Sind die rechtliche

Grundlage fiir
konkrete
Umsetzungsprojekte

Umsetzung der
Bestimmungen des
Gestaltungsplans
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Kantonale Vorpriifung und offentliche Auflage / Anh6rung
Die Baudirektion des Kantons Ziirich hat mit Schreiben vom 8. Juni 2023, unter Vorbehalt einiger
Auflagen, den 6ffentlichen Gestaltungsplan Herti als genehmigungsfahig beurteilt. Im Nachgang
wurden die Unterlagen entsprechend angepasst bzw. erganzt.

Die offentliche Auflage gemass § 7 des Planungs- und Baugesetzes erfolgte wahrend 60 Tagen vom
15. September bis am 13. November 2023. Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann schriftlich
zum Offentlichen Gestaltungsplan Herti dussern und Einwendungen vorbringen. Insgesamt haben sich
zwei Parteien, die SBB und vier Privatpersonen gedussert. Der Bericht zu den Einwendungen gemass §
7 Abs. 3 des Planungs- und Baugesetzes zeigt auf, wie mit den Einwendungen umgegangen wird.

Die Nachbargemeinden sowie die Planungsgruppe Ziircher Unterland (PZU) wurden angehért. Die
Gemeinden Bachenbiilach, Hori, Glattfelden, Hochfelden, Winkel sowie die PZU haben sich zum
offentlichen Gestaltungsplan Herti gedussert und keine Einwendungen gegen das Vorhaben gemacht.

Mit den Erganzungen gemass Vorpriifung der Baudirektion und den Einwendungen aus der
offentlichen Auflage wurde die Vorlage finalisiert.

Festsetzungsinhalte

Das Stadtparlament setzt die Inhalte des Gestaltungsplan gemass obigen Ausfiihrungen, d.h. die
Bestimmungen zum Gestaltungsplan sowie den Situationsplan fest. Der Bericht nach Art. 47
Raumplanungsverordnung (RPV) dient der Erlduterung der Vorlage. Beim Bericht nach Art. 47 RPV
handelt es sich um die Berichterstattung gegeniiber der kantonalen Genehmigungsbehérde. Im Bericht
sind die Hintergriinde des Projektes und die Inhalte der einzelnen Bestimmungen detailliert erldutert.
Sie werden daher an dieser Stelle noch nochmals ausgefiihrt. Der Bericht bildet daher einen integralen
Bestandteil von Antrag und Weisung an das Stadtparlament.

Kosten

Die Kosten fiir die Planung und Realisierung eines Bauvorhabens auf den stddtischen Parzellen des
Hertiareals sind nicht Teil des Gestaltungsplans. Somit entstehen fiir die Stadt Biilach keine direkten
Folgekosten aufgrund der Festsetzung des 6ffentlichen Gestaltungsplan Herti.
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Mehrwertausgleich

Mit der Festsetzung des 6ffentlichen Gestaltungsplans Herti gewinnt das Land ohne Zutun der
Eigentiimer deutlich an Wert, da grundsatzlich mehr gebaut werden kann, wie nach aktuell geltendem
Recht (ohne Gestaltungsplan). Durch diesen Planungsvorteil wird in der Stadt Biilach geméss Bau- und
Zonenordnung eine Mehrwertabgabe von 30% des um Fr. 100'000.- gekiirzten Mehrwerts fallig. Der
prognostizierte Mehrwert liber alle Grundstiicke im Perimeter des 6ffentlichen Gestaltungsplans Herti
betragt zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage Fr. 5.36 Mio. Abgabepflichtig werden die
Grundeigentlimer zwar im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Gestaltungsplans, die Abgabe wird jedoch
erst mit der Baufreigabe fallig. Wird das Grundstiick nicht liberbaut, muss die Mehrwertabgabe nicht
bezahlt werden.

Zeitplanung

Der Rahmengestaltungsplan Biilach Nord von 2015 schreibt vor, dass flr die Entwicklung des
Hertiareals ein Detailgestaltungsplan erarbeitet werden muss. Insbesondere zur Vereinfachung der
nachgelagerten Bewilligungsverfahren ersetzt der vorliegende 6ffentliche Gestaltungsplan Herti
innerhalb seines Perimeters den Gestaltungsplan Biilach Nord und iibernimmt und verfeinert damit
dessen Bestimmungen. Die veraltete und komplizierte Struktur «\Rahmengestaltungsplan mit
zugehorigem Detailgestaltungsplan» wird damit abgeschafft. Der neue 6ffentliche Gestaltungsplan
Herti schafft damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen und formuliert die Anforderungen fiir die
Bebauung des Hertiareals.

Mit der Zustimmung zu dieser Vorlage durch das Stadtparlament wird der 6ffentliche Gestaltungsplan
Herti festgesetzt. Nach der kantonalen Genehmigung - vorausgesetzt einer positiven Verfiigung -
werden der Festsetzungsentscheid und die Genehmigung &ffentlich publiziert. Damit beginnt die 30-
tdgige Rekursfrist. Der Stadtrat entscheidet {iber das Datum des Inkrafttretens des Gestaltungsplans.
Mit der Rechtskraft des Gestaltungsplan ist die Grundlage zur Bewilligung von Bauvorhaben im
Hertiareal gemass Gestaltungsplan vorhanden.

Folgen einer Ablehnung des Antrags
Im Falle einer Ablehnung wird die Planung und Realisierung des Hertiareals verhindert, da der
ubergeordnete Gestaltungsplan Biilach Nord einen Detailgestaltungsplan fiir das Gebiet vorschreibt.
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Fazit

Mit dem offentlichen Gestaltungsplan Herti wird eine fiir das Areal Herti massgeschneiderte
planungs- und baurechtliche Grundlage geschaffen. Damit wird die stadtebaulich qualitatsvolle
Gesamtgestaltung des Hertiareals nach den Vorstellungen des Richtprojekts aus dem Studienauftrag
gesichert.

Der offentliche Gestaltungsplan Herti ist mit seinen Bestimmungen und dem Gestaltungsleitbild fiir
die Grundeigentiimer verbindlich. Der Gestaltungsplan allein verpflichtet jedoch nicht zum Bauen.

Das Stadtparlament wird gebeten, der Vorlage zuzustimmen.

Kontaktperson

Fiir weitere Auskiinfte steht gerne zur Verfligung:

- Nicole Zweifel, Leiterin Stadtplanung, Planung und Bau, +41 44 863 14 65,

nicole.zweifel@buelach.ch

Informationen gibt/geben gerne auch:
- Peter Senn, Leiter Planung und Bau, +41 44 863 14 61, peter.senn@buelach.ch

Behdrdlicher Referent: Stadtrat Andreas Miiller

Stadtrat Biilach

//é}/ A / L~

Mark Eberli Christian Mihlethaler
Stadtprasident Stadtschreiber
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(SRB-Nr34)

Beilagen:
1. Bestimmungen inkl. Gestaltungsleitbild, Stand 22.11.2023
2. Situationsplan, Stand 22.11.2023
3. Bericht nach Art. 47 RPV, Stand 22.11.2023 inkl. Bericht iiber die Einwendungen Art. 7 Abs. 3
PBG, Stand 22.11.2023 (Anhang 3)



Koordinatenpunkte der Baubereiche n Kanton Zirich Sta dt B u Iac h
Es werden mehrere Koordinatenpunkte pro Baubereich angegeben. Dabei ist der z
Koordinatenpunkt 1 immer der nérdlichste Punkt des Baubereichs. Die anderen Punkte
liegen im Uhrzeigersinn an den Ecken der Baubereiche. (")ffentlicher Gestaltungsplan "Herti"
Koordinatenpunkt E-Koordinate N-Koordinate Koordinatenpunkt E-Koordinate N-Koordinate
A1 2682836.80 1264105.52 D1 2682846.45 1264035.06 .
A2 2682840.25 | 1264099.36 D2 2682853.26 | 1264021.03 o _ o L Fassung fir Festsetzung
A3 2682843.83 1264101.43 D3 2682830.77 1264010.12 Sltuatlonsplan Massstab 1500, Orlglnalgrosse. A1 22. November 2023
A4 2682852.48 1264086.82 D4 2682835.09 1264001.21
A5 2682853.63 1264087.45 D5 2682811.25 1263989.64
A6 2682861.88 1264072.44 D6 2682800.12 1264012.58
A7 2682859.41 1264071.35 D7 2682845.52 1264032.39
A8 2682866.76 1264054.52 D8 2682850.59 1264021.96
A9 2682866.92 1264054.59 D9 2682826.30 1264010.17
A10 2682876.04 1264033.64 D10 2682828.70 1264005.22 Vom Stadtparlament festgesetzt am .............cccccciiis
A11 2682859.15 1264025.44 D11 2682810.26 1263996.27
A12 2682826.10 1264091.15 D12 2682802.79 1264011.65
A13 2682822.62 1264098.64 Namens des Stadtparlaments
U1 2682813 .27 1264105.72 Der Prasident Die Parlamentssekretarin
B1 2682812.61 | 1264104.79 U2 2682824.65 | 1264082.28
B2 2682822.22 1264084 .99 U3 2682816.09 1264078.13 |\ N N T L e L e T e L e e e e s e s S T e e e Td s
B3 2682793.88 | 1264071.24 U4 2682836.15 | 1264036.73
B4 2682784.27 | 1264091.03 us 2682843.83 | 1264040.46
B5 2682810.81 | 1264103.91 ué 2682854.13 | 1264019.23
B6 2682819.55 | 1264085.92 u7 2682831.64 | 1264008.32 Von der Baudirektion genehmigt am ...........cooeeeveveeereenn.. =] AV N T
B7 2682793.01 1264073.04 us 2682796.19 1264020.67
U9 2682806.07 1264025.47 - e
C1 2682809.98 1264072.39 U10 2682782 95 126407316 Fir die Baudirektion ..........cccccceeiiiiiiiinennnnn.
C2 2682828.98 | 1264033.25 U11 2682786.74 | 1264075.00
C3 2682807.38 | 1264022.77 u12 2682785.04 | 1264089.45
C4 2682788.39 | 1264061.91 U13 2682784.03 | 1264091.53
C5 2682809.06 1264069.71
C6 2682826.30 1264034.18 Erstellungsdatum:
C7 2682809.66 1264026.10 Druckdatum:
C8 2682792.41 1264061.63
. FESTLEGUNGEN
e-n e Gestaltungsplanperimeter (art. 3.3)
A Baubereich (A1-4, B, C, D) (ar. 5)
Pflichtbaulinie (art. 6.1)
A
\ I Pflichtbaubereich (art. 6.2)
\ —— Bereiche mit Anbaupflicht (ar. 6.3)
\ Bereiche mit H6henbeschrankung (ar. 7)
\
\ - e o Baubereich fir unterirdische Bauten (art. 8)
\ L Unterirdische Anbaupflicht (art. 6.4)
\ Publikumsorientierte Nutzungen (Lage schematisch) (art. 12.4)
\ Gebaudevorzone (ar. 15.3)
\ Private Gebaudevorzone (ar. 15.4)
Gleispark (Lage schematisch) (ar. 16)
A10 \
\ Hertihof (Lage schematisch) (ar. 17)
P 3 T nicht versiegelter und nicht unterbauter Bereich (Lage schematisch) (ar. 17.4)
o~ s Vorbereich zur Bahnhofstrasse (ar. 18)
g
Bereich Bahnhofring Std (Lage schematisch) (art. 19)
Vorbereich zum Bahnhofplatz (Lage schematisch) (ar. 20
VA Bereich Ein- und Ausfahrt Tiefgarage (Lage schematisch) (ar. 22.1)
VA Ein- und Ausfahrt zum Hertihof / Anlieferung (Lage schematisch) (ar. 22.2)
eo oo Offentlich zugéngliche Fussverbindung (Lage schematisch) (art. 24.1)
| Offentlicher Fussweg / Offentlicher Fuss- und Veloweg (Lage schematisch) (art. 24.1)
— Suspendierung Baulinien (art. 2.4)
E Bereich Besucher- und Kundenparkierung (Lage schematisch) (art. 23.2)
;;Rb g% Offentlich nutzbare Bike+Ride Veloabstellplatze (Lage schematisch) (art. 125/ Art. 24.6)
E Bereich fir Unterflursammelstelle (Lage schematisch) (ar. 26.3)
A1© Koordinatenpunkt
INFORMATIONSINHALTE
Parzellengrenzen (Stand Mérz 2020)
Vorschlag kunftige Parzellierung
Bestandsgebéaude (Stand Marz 2020)
Bestandsgebdude Abbruch (Stand Marz 2020)
Bereich Neubau Bushof Mitte mit erwartetem Fahrbahnrand,
Variante mit zusatzlichem Bereich fir Langszirkulation entlang Perron (Stand Mai 2021)
i SchweizMobil Fuss- / Velorouten
N 3.00 Vermassung
@ Om 10m 20m 30m 40m 50m
| | ‘ | | ‘ T Baulinie bestehend Planverfasser: EBP@
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Offentlicher Gestaltungsplan Herti

Bestimmungen

Fassung fir die Festsetzung — 22. November

Vom Stadtparlament festgesetzt am: .............ccocineen.

Namens des Stadtparlaments
Der Prasident: Die Parlamentssekretarin:

Von der Baudirektion
genehmigtam: ..........ccooceeeeninne BDV NI oo,

Fir die Baudirektion
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A.  Allgemeine Bestimmungen

Gestutzt auf § 84 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Zirich
erlasst die Stadt Bilach den 6ffentlichen Gestaltungsplan Herti samt zugehdrigem
Gestaltungsleitbild mit den nachfolgenden Bestimmungen.

Art. 1 Zweck und Ziel

! Der offentliche Gestaltungsplan Herti schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen und
formuliert die Anforderungen fir die Bebauung bzw. Transformation des Hertiareals hin zu
einem attraktiven, belebten Areal am Bahnhof Bilach.

2 Der Gestaltungsplan Herti schafft die Grundlage zur Umsetzung der Entwicklungsziele
gemass der Planung «Bulach Nord», die 2009-2015 erarbeitet wurde. Er adaptiert und
prazisiert zudem das Zielbild Zentrum Bulach aus dem Jahr 2021 auf die konkrete Situation.
Mit dem offentlichen Gestaltungsplan Herti sollen die folgenden Ziele erreicht werden:

— Schaffen eines urbanen, attraktiven und belebten Gebiets mit vielfaltigen Nutzungen

— Eine stadtebaulich und architektonisch hochwertige und an den Ort angepasste
Bebauung, die einen Akzent an der Schnittstelle zwischen Altstadt und Bahnhof setzt

— Hohe Qualitat der Aufenthalts- und Durchgangsraume sowie der Frei- und Grunraume
mit unterschiedlichen Atmospharen und Offentlichkeitsgraden

— Sicherstellen einer zweckméassigen Etappierung

— Eine effiziente Erschliessung fur den motorisierten Individualverkehr, eine hochwertige
Fusserschliessung sowie eine attraktive Veloerschliessung und Veloparkierung

— Eine klimaangepasste Gestaltung und Bepflanzung der Frei- und Grinraume, die zu
einem angenehmen Mikroklima und einer guten Siedlungsdkologie sowie einem
vorbildlichem Wassermanagement beitragen.

Art. 2 Ubergeordnetes und erganzendes Recht

! Der vorliegende Gestaltungsplan wird gestutzt auf § 88 PBG durch das Stadtparlament
festgesetzt.

2 Soweit die Bestimmungen des Gestaltungsplans Herti nichts Abweichendes festlegen, sind
die zum jeweiligen Zeitpunkt rechtskraftige Bau- und Zonenordnung der Stadt Bllach (BZO)
massgebend. Das libergeordnete kantonale und eidgendssische Recht bleibt vorbehalten.

% Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters gemass Art. 3 Abs. 1 lit. b) ersetzen die
Vorschriften des Gestaltungsplans Herti die Bestimmungen des offentlichen
Gestaltungsplans Bilach Nord (Festgesetzt am 18. Mai 2015, Genehmigt mit BDV-Nr. 1357 /
15 am 13. Oktober 2015).

4 Die Wirkung der im Situationsplan 1:500 mit «Suspendierung Baulinien» bezeichneten
Baulinie (geméass RRB Nr. 1567 / 1900-09-06) ist wahrend der Geltungsdauer des Gestal-
tungsplans suspendiert.

® Innerhalb der Baubereiche ist der Grenzbau unter Einhaltung der feuerpolizeilichen und
wohnhygienischen Anforderungen erlaubt. Innerhalb der Baubereiche dirfen Gebaude
unbeachtlich der Mehrlangenzuschlage und der Bestimmungen zum Grenzabstand gemass
Ziffer 3.1 Abs. 1 sowie Ziffer 11 ff BZO? erstellt werden.

1 Nummerierung geméss Stand BZO vom 8. Februar 2021
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® Die zulassigen Bauten und Anlagen geméss Gestaltungsplan Herti durfen unbeachtlich der
minimalen Strassenabstédnde gemass § 265 PBG sowie der minimalen Grenz- und
Gebaudeabstéande gemass 88 270-274 PBG erstellt werden inklusive allfélliger
Mehrhdhenzuschlage gemass § 260 Abs. 3 PBG sowie § 270 PBG.

" Fur den Gestaltungsplan gelten die Begriffe und Messweisen gemass dem kantonalen
Planungs- und Baugesetz, PBG (LS 700.1), der Allgemeinen Bauverordnung, ABV (LS
700.2) und der Besonderen Bauverordnung Il, BBV Il (BBV II; LS 700.22) in der Fassung
vom 1. Marz 2017.

Art. 3 Gestaltungsplanperimeter und Bestandteile

! Der offentliche Gestaltungsplan Herti besteht aus den folgenden verbindlichen
Bestandteilen:

a) Bestimmungen inklusive Gestaltungsleitbild
b) Situationsplan im Massstab 1:500

2 Der Planungsbericht nach Art. 47 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV)
dient der Erlauterung des offentlichen Gestaltungsplans Herti und ist nicht verbindlicher
Bestandteil.

3 Die Bestimmungen des Gestaltungsplans Herti gelten innerhalb des im Situationsplan mit
Massstab 1:500 bezeichneten Perimeters.
Art. 4 Gestaltungsleitbild

! Das Gestaltungsleitbild beschreibt die stadtebaulichen, freiraumlichen und
architektonischen Qualitaten, welche im Gestaltungsplanperimeter zu realisieren sind.

2 Bei Ermessensfragen der Baubehorde betreffend die stadtebaulichen, freiraumlichen und
architektonischen Qualitaten ist das Gestaltungsleitbild wegleitend.

8 Abweichungen vom Gestaltungsleitbild sind nur bei nachweislich gleichwertiger oder
besserer Gestaltung mdglich, wobei fir Projektierungen ein angemessener Spielraum zu
belassen ist. Die Beurteilung erfolgt gemass Art. 13.

B. Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 5 Baubereiche und Mantellinien

! Die Baubereiche und die jeweils zugehdrigen Hohenkoten gemass Art. 10 bilden
zusammen die Mantellinien. Neue oberirdische Hauptgeb&ude, Kleinbauten sowie Anbauten
durfen nur innerhalb der Mantellinien erstellt werden. Davon ausgenommen sind Gebaude
fur die gemass Art. 24 Abs. 4 im Situationsplan 1:500 schematisch bezeichneten offentlich
nutzbaren Bike+Ride Veloabstellplatze.

2 Kleinere technisch bedingte Aufbauten wie Kamine, Entliftungsauslasse und dergleichen,
Oblichter sowie kleinere Anlagen, die fiir die Nutzung und Umwandlung von erneuerbarer
Energie bendtigt werden, dirfen Uber die Mantellinien hinausreichen.

% Pro Baubereich ist maximal ein Hauptgebaude zulassig.
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Art. 6 Pflichtbaulinien, Pflichtbaubereiche, Fassadenlinie, Bereiche mit
Anbaupflicht

YIn den Baubereichen A1-A4 sowie in Baubereich B muss die Fassadenflucht von
oberirdischen Hauptgebauden auf die im Situationsplan 1:500 verorteten Pflichtbaulinien
gestellt werden. In Baubereich B darf die Fassadenflucht die Pflichtbaulinie ab dem vierten
Obergeschoss um max. 2.5 m Uberragen.

2 In den Baubereichen B, C und D muss die Fassadenflucht von Hauptgebauden innerhalb
des im Situationsplan 1:500 verorteten Pflichtbaubereichs angeordnet werden. Davon
ausgenommen sind jene Teile der Fassadenflucht, die aufgrund der Bereiche mit
Hoéhenbeschrankung gemass Art. 7 zuriickversetzt werden miissen.

3 Zwischen den Baubereichen A1-A4 gilt fur oberirdische Hauptgebaude in den im
Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereichen eine Anbaupflicht an das Nachbargebaude.

4 Die Tiefgarage ist so auszugestalten, dass eine Erschliessung des Tiefgaragenteils unterhalb
Baubereich B Giber den Tiefgaragenteil unterhalb der Baubereiche C und D fur Motorfahrzeuge
moglich ist. In dem im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereich mit unterirdischer
Anbaupflicht gilt fir separat erstellte Tiefgaragenteile eine Grenzbaupflicht in der Breite von
mindestens 10 m. Die Erstellung der Tiefgaragenteile ist zu koordinieren. Abweichungen von
der Grenzbaupflicht und der Mindestbreite sind zulassig, sofern nachgewiesen wird, dass die
Erschliessung sichergestellt ist.

Art. 7 Bereiche mit Hohenbeschrankung

1 In den Bereichen mit Hohenbeschrankung gemass Situationsplan 1:500 gilt eine
Fassadenhdhe von maximal 5.5 m.

2 Allseitig geschlossene Briistungen sind innerhalb der maximalen Fassadenhthe
anzuordnen.
Art. 8 Baubereich fur unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten dirfen nur innerhalb der Baubereiche geméss Art. 5 sowie innerhalb
des Baubereichs fir unterirdische Bauten erstellt werden. Die Anordnung der Zufahrt zur
Tiefgarage ausserhalb des Baubereichs flr unterirdische Bauten ist zulassig, wenn diese
den Anforderungen gemass Art. 22 Abs. 1 entspricht. Ausgenommen bleibt die Erstellung
einer allfalligen unterirdischen Entsorgungsstelle gemass Art. 26.

Art. 9 Massgebendes Terrain

Das massgebende Terrain wird pro Baubereich auf die Hohe gemass Tabelle in Art. 10
festgelegt.
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Art. 10 Nutzungsmasse

! Es gelten folgende Masse:

Baubereich Al A2 A3 A4 B C D
Maximale 2070 m2 | 1’200 m2 | 1’400 m?2 | 1’510 m2 | 4570 m2 | 3'840 m2 | 3'210 m?
anrechenbare .
Geschossflache (siehe
fiir Art. 10
Hauptgebaude? Abs. 4)
Maximale Teil- 448.5 449.0 4455 465.0 449.9 445.0
Hohenkote bereich m.UJ.M. m.UJ.M. m.u.M. m.u.M. m.UJ.M. m.UJ.M.
Al.1:
4455
m.u.M
Al.2:
448.5
m.u.M.
Massgebendes | 428.4 428.4 428.6 428.2 428.6 428.4 428.0
Terrain m.u.M. m.u.M. m.u.M. m.u.M. m.u.M. m.u.M. m.u.M.
Maximalanreche | 42 m? 50 m? 63 m? 51 m? - - -
nbare
Gebéaudegrundfl
ache in den
Bereichen mit
Hoéhen-
beschrankung
(gemass Art. 10
Abs. 3)
Minimale Gemass Art. 12 Abs. 4 35m 35m
Geschosshohe
des
Erdgeschosses

2 In den Bereichen mit Hohenbeschrankung gemass Art. 7 Abs. 1 gilt die maximale
Hbhenkote nicht.

3 In den Bereichen mit Hohenbeschrankung in den Baubereichen A1-A4 darf maximal die
gemass Tabelle Art. 10 Abs. 1 dargelegte anrechenbare Gebaudegrundflache erstellt
werden.

4 Bei einer Fassadenhohe iber 30 m erhéht sich die maximale anrechenbare
Geschossflache fur Hauptgebaude im Baubereich B um 270 m?.
Art. 11 Hauszugénge

Ausser in Baubereich C missen Hauptgebaude von beiden Hauptfassaden zugénglich sein.

2 Anrechenbare Geschossflache (aGF) gemass § 255 Planungs- und Baugesetz (PBG)
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Art. 12 Nutzweise

L Im Perimeter des Gestaltungsplans Herti sind Wohnnutzungen, massig stérende Handels-,
Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen sowie kulturelle und 6ffentliche Nutzungen
zulassig. Im Gestaltungsplanperimeter gilt, gestiitzt auf Art. 43 Abs. 1 und Art. 44 der
Larmschutzverordnung (LSV), die Empfindlichkeitsstufe I11.

2 Es gelten die folgenden Nutzungsanteile. Die minimalen Nutzungsanteile beziehen sich auf
die realisierte anrechenbare Geschossflache:

Baubereich Al A2 A3 A4 B C D

Minimaler 20 % 20 % 20 % 20 % 40 % 10 %
Nichtwohnanteil

3 Bei Wohnnutzungen mit Dienstleistungen wie z. B. Alterswohnen und betreutes Wohnen
sowie Atelierwohnungen kénnen die gewerblichen Anteile wie Wascherei, Spitex, Café,
Therapieraume, Biros, Bildungsraume, etc. dem Nichtwohnanteil gemass Absatz 2
zugerechnet werden. Samtliche Raume von Betrieben fur die kurzzeitige Beherbergung von
Gésten wie Hotels und dergleichen gelten als Nichtwohnnutzungen.

4 In den Erdgeschossen der Baubereiche A1-A4 und B sind in den im Situationsplan 1:500
bezeichneten Bereichen in der ersten Raumtiefe nur publikumsorientierte Nutzungen wie
Z. B. Gaststatten, Verkaufsgeschéfte oder bediente Velostationen zuléassig. Die minimale
Geschosshohe in diesen Bereichen betragt 4.5 m.

° Im Erdgeschoss von Baubereich B ist die Erstellung von mindestens 180 6ffentlich
nutzbaren Bike+Ride-Abstellplatzen vorgeschrieben. Sofern diese als bediente Velostation
betrieben werden, kénnen die entsprechenden Flachen dem Nichtwohnanteil geméass Absatz
3 angerechnet werden.

® In Abweichung zu Art. 3.2 BZO ist Wohnen auch in den Erdgeschossen der Baubereiche C
und D sowie in jenem Teil von Baubereich A1-A4, der nicht fur publikumsorientierte
Nutzungen vorgesehen ist, zulassig.

" Nicht zulassig sind verkehrsintensive Einrichtungen (VE) sowie Laden mit einer
Verkaufsflache von mehr als 500 m2,

C. Gestaltung

Art. 13  Gestaltungsgrundsatz und Qualitatssicherung

! Die Bauten, Anlagen und Freiraume sind fur sich und in ihnrem Zusammenhang mit der
baulichen und landschaftlichen Umgebung so zu gestalten, dass eine besonders gute
Gesamtwirkung entsteht. Diese Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben,
Fassadengestaltung sowie Beleuchtung und Beschriftung inkl. Reklamen.

2 Ein Hochhaus ist in Baubereich B zulassig. Die Gestaltung des Hochhauses richtet sich
nach den Bestimmungen von § 284 PBG.

% Der Beurteilung der besonders guten Gesamtwirkung ist das Gestaltungsleitbild zu Grunde
zu legen.

4 Bauprojekte sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens durch die Kommission fiir
Stadtgestaltung der Stadt Bilach zu begutachten.
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> Mit der Baueingabe muss ein Umgebungsplan im Massstab 1:200 eingereicht werden, mit
Angaben Uber die Gestaltung und Nutzweise des Freiraums, soweit diese nicht aus einem
anderen Plan genau ersichtlich sind.

Art. 14 Dachgestaltung

! Hauptgebaude sind mit Flachdachern zu erstellen. Die Dachgeschosse muissen
fassadenbiindig in Erscheinung treten.

2 Attikageschosse sind nicht zulassig. Ausnahmen sind maglich, sofern diese die
Anforderungen gemass Art. 14 Abs. 1 und Art.4 Abs. 2 und 3 erflllen.

3 Bereiche der Dachflachen, inklusive Dachflachen im Bereich mit Hohenbeschrankung, die
nicht als begehbare Terrassen benutzt werden, sind retentionsfahig auszugestalten und
Okologisch wertvoll zu begriinen, auch dort, wo Solaranlagen installiert sind. Diese Pflicht
besteht, soweit dies technisch und betrieblich méglich ist.

4 Fur die Begriinung sind standortgerechte Arten zu verwenden.

5 Lifttberfahrten, Klimazentralen, Warmepumpen oder vergleichbare Anlagen sind
grundsatzlich innerhalb des Gebaudes anzuordnen.

Art. 15 Umgebungsgestaltung
! Oberflachen sind grundsatzlich versickerungsféahig auszugestalten.

2 Es sind nur standortgerechte Pflanzen zulassig. Invasive gebietsfremde Arten sind nicht
zulassig.

3 In den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Gebaudevorzonen sind erdgeschoss- und
gebaudebezogene Nutzungen zulassig. Das Mass der Gebaudevorzonen betragt in der Tiefe
mindestens 3 Meter gemessen ab der zugehoérigen Fassadenlinie. Bei Riickversetzung der
Fassade darf die Gebaudevorzone um das Mass der Rlckversetzung vergréssert werden.
Die Bereiche sind 6ffentlich zuganglich auszugestalten und dirfen nicht mit raumtrennenden
Elementen abgetrennt werden.

4 Private Nutzungen sind in den im Situationsplan 1:500 bezeichneten privaten
Gebaudevorzonen zulassig. Das Mass der privaten Gebaudevorzonen betragt in der Tiefe
mindestens 4 Meter gemessen ab der zugehérigen Fassadenlinie. Bei Riickversetzung der
Fassade darf die private Gebaudevorzone um das Mass der Rickversetzung vergrdssert
werden. Die privaten Gebaudevorzonen dirfen gegeniber dem 6ffentlichen Raum nicht mit
raumtrennenden Elementen von den o6ffentlich zuganglichen Aussenrdumen abgetrennt
werden. Bei gewerblichen Erdgeschossnutzungen im Baubereich D sind in den betreffenden
Gebaudevorzonen Vorfahrbereiche fiir die dort ansassigen Betriebe zulassig.

5 Die feuerpolizeilichen Anforderungen u.a. betreffend Feuerwehrabstellplatzen bleiben
vorbehalten. Die Feuerwehrabstellplatze sind in die Umgebungsgestaltung zu integrieren.

¢ Der Gleispark und der Hertihof gelten als Spiel- und Ruheflache gemass Ziffer 12.5 BZO. In
Abweichung von Ziffer 12.5 BZO sind im Gestaltungsplanperimeter neben dem Gleispark
und Hertihof keine weiteren Spiel- und Ruheflachen notig.
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Art. 16  Gleispark

In dem im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereich ist der Gleispark nach Massgabe des
Gestaltungsleitbilds als 6ffentlich nutzbare, begriinte Parkanlage mit einer Fuss- und
Veloverbindung vom Bahnhofring zum Bushof Mitte zu realisieren. Dieser ist im
bezeichneten Bereich optisch als durchgehender Park wahrnehmbar zu gestalten. Es ist eine
vielfaltige, naturnahe und 6kologisch hochwertige Bepflanzung mit Grinflachen, Strauchern
und Baumen sicherzustellen.

Art. 17  Hertihof

1In dem im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereich Hertihof ist nach Massgabe des
Gestaltungsleitbilds ein zusammenhangender, einheitlich gestalteter, 6ffentlich zuganglicher
Innenhof zu realisieren.

2 Die raumliche oder bauliche Abtrennung des Bereichs Hertihof oder Teilen davon fur
ausschliesslich private Nutzungen ist nicht zulassig.

% Der Hertiweg ist gestalterisch in den Hertihof zu integrieren.

4 Es ist eine nicht versiegelte und nicht unterbaute Griinflache mit vielfaltiger, naturnaher und
okologisch hochwertiger Vegetation von mindestens 400 m? zu realisieren.

® Es sind mindestens 8 mittel- bis grosskronige Baume zu pflanzen.

¢ Der Hertihof darf ausserhalb der Griinflache nur zwecks Notzufahrt, Warenumschlag und
Anlieferung befahren werden.

Art. 18 Vorbereich zur Bahnhofstrasse

! Der im Situationsplan 1:500 bezeichnete Vorbereich zur Bahnhofstrasse ist so
auszugestalten, dass der Bereich bei einer Umgestaltung der Bahnhofstrasse nach
Massgabe des Gestaltungsleitbilds als 6ffentlich zuganglicher Gehweg ausgestaltet werden
kann. Jene Teile des Bereichs, die nicht als 6ffentlich zuganglicher Gehweg genutzt werden,
durfen als Vorbereich der angrenzenden Erdgeschossnutzungen gestaltet werden. Die
Gestaltung des Vorbereichs tragt dem offentlichen Charakter des Raums Rechnung. Die
Bereiche sind o6ffentlich zuganglich auszugestalten und dirfen nicht mit raumtrennenden
Elementen abgetrennt werden. Im Ubrigen gilt Art. 15.

2 Bauliche Massnahmen, die die kiinftige Nutzung und Gestaltung gemass
Gestaltungsleitbild ausschliessen, sind nicht zuldssig. Temporare Massnahmen sind
zulassig, soweit sie wieder rickgangig gemacht werden kénnen. Die Ruckbauverpflichtung
solcher Massnahmen ist im Grundbuch anzumerken.

3 Die Anordnung von Parkierungsflachen fiir motorisierte Personenwagen und Motorrader ist
nicht zulassig. Ausgenommen davon sind Flachen fiir die kurzzeitige Anlieferung.

Art. 19 Bereich Bahnhofring Sid

Der im Situationsplan 1:500 bezeichnete Bereich Bahnhofring Sud ist nach Massgabe des
Gestaltungsleitbilds als attraktiver, durchgriinter und naturnah gestalteter Vorbereich
(Schwellenraum) zwischen den privaten Gebaudevorzonen und dem Strassenraum bzw.
allfélligen Abstellplatzen auszugestalten. Es ist eine vielfaltige, naturnahe und 6kologisch
hochwertige Bepflanzung mit Griinflachen, Strduchern und Baumen sicherzustellen. An den
schematisch bezeichneten Stellen sind die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage sowie eine
beschrankte Anzahl Abstellplatze fir Motorfahrzeuge zulassig (vgl. Art. 22).
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Art. 20 Vorbereich zum Bahnhofsplatz

! Der im Situationsplan 1:500 bezeichnete Vorbereich zum Bahnhofsplatz kann, soweit nicht
fur den Neubau des Bushofs Mitte benétigt, nach Massgabe des Gestaltungsleitbilds als
offentlicher Aufenthaltsbereich, fur gastronomische Nutzungen oder fiir andere
publikumsorientierte Nutzungen genutzt werden.

? Der Vorbereich ist gestalterisch als Teil des Bushofs Mitte auszugestalten und mit dem
Neubau Bushof Mitte abzustimmen. Es gilt einen barrierefreien Ubergang zum Gleispark
sicherzustellen.

Art. 21 Terrainverdnderungen
! Terrainveranderungen sind nur in untergeordnetem Ausmass zulassig.

2 Zur Sicherstellung eines harmonischen Gelandeverlaufs kénnen weitergehende
Terrainveranderungen bewilligt werden.

% Terrainveranderungen zur Freilegung der Erdgeschosse sind nicht zulassig.

D.  Erschliessung und Parkierung

Art. 22 Erschliessung fur Motorfahrzeuge

! Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist in dem im Situationsplan 1:500 schematisch
bezeichneten Bereich zu platzieren und ist in das Gebaude zu integrieren. Eine andere
Anordnung der Ein- und Ausfahrt ist zuldssig, wenn sie eine aus stadtebaulicher und
freirdumlicher Sicht bessere Losung ermdglicht.

2 Die Ein- und Ausfahrt zum Hertihof fiir Notzufahrt, Warenumschlag und Anlieferung hat an
der im Situationsplan 1:500 schematisch gekennzeichneten Stelle zu erfolgen. Zwischen
Hertihof und Bushof Mitte sind keine Ein- und Ausfahrten flir motorisierte Personenwagen
und Motorrader zulassig.

Art. 23  Parkierung

1 Fur die Ermittlung des Grenzbedarfs an Autoabstellplatzen gelten folgende Werte:

Nutzungsart Bewohner oder Besucher und
Beschaftigte Kunden
Wohnen 1 PP/ 80 m? mGF + 10% der
oder 1 PP/ Wohnung Bewohner-PP
Verkaufsgeschafte
Lebensmittel 1 PP/ 150 m2 mGF 1 PP/ 30 m2 mGF (2)
Nicht-Lebensmittel 1 PP/ 200 m?2 mGF 1 PP/ 70 m2 mGF (2)

Gastbetriebe
Restaurant, Café 1 PP/ 40 Sitzplatze 1 PP/ 6 Sitzplatze

Konferenzraume, Sali - 1 PP/ 10 Sitzplatze
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Hotel 1 PP/ 7 Zimmer 1 PP/ 2 Zimmer

Biro, Dienstleistungen, Verwaltungen und

Gewerbe
publikumsorientierte Betriebe (3) 1 PP/ 80 m2 mGF 1 PP/ 100 m2 mGF
nicht publikumsorientierte Betriebe 1 PP/ 80 m2 mGF 1 PP/ 300 m2 mGF

Spezialnutzungen

Unterhaltungsstatten, ¢ffentliche Bauten, werden von Fall zu werden von Fall zu
Sportanlagen und offentlicher Verkehr Fall bestimmt Fall bestimmt
(aufgrund SN 641 400) | (aufgrund SN 641
400)

(1) Gemischte Betriebe sind in entsprechende Teile aufzugliedern
(2) Guterumschlag separat
(3) z. B. Praxen, Coiffeur, Reiseblro

MGF = massgebliche Geschossflache (alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden Raume in
Voll-, Unter- und Dachgeschossen (inkl. Erschliessung, Sanitarraumen und Trennwénden,
exkl. Aussenwanden)

PP = Personenwagen-Parkplatz

2 Der massgebliche Bedarf in Prozent des Grenzbedarfs wird gemass der folgenden Tabelle
festgelegt:

Nutzer Bewohner Beschaftigte Besucher / Kunden
Massgeblicher min. max. min. max. min. max.
Bedarf in Prozent

des Grenzbedarfs 40 % 40 % 20 % 20 % 30 % 30 %

% Die Parkierung fur Bewohner und Beschéftigte hat unterirdisch zu erfolgen. Als Besucher-
und Kundenparkierung fir alle Baubereiche sind an den im Situationsplan 1:500
bezeichneten Stellen Parkfelder zu realisieren. An diesen Stellen dirfen insgesamt
hochstens acht Parkfelder erstellt werden. Sie sind als 6ffentliche und bewirtschaftete PP
auszugestalten. Zusatzliche Parkfelder flr Kunden und Besucher kénnen unterirdisch erstellt
werden.

4 Der Stadtrat kann fir autoarme Nutzungen wie autofreies Wohnen oder Alterswohnen eine
Reduktion der minimalen Anzahl Parkfelder gemass Art. 23 Abs. 1 bewilligen. Grundlage
dafir bildet ein Mobilitdtskonzept, in dem der reduzierte Bedarf nachgewiesen und mit einem
Controlling dauerhaft sichergestellt wird.

® Die erforderlichen Pflichtparkfelder gemass Art. 23 Absatz 1 fir die Baubereiche A1-A4
sind in der Tiefgarage im Baubereich fir unterirdische Bauten zu erstellen. Sofern keine
konkreten Bauprojekte vorliegen, ist das Richtprojekt massgeblich fiir die Berechnung der
erforderlichen Parkfelder.

¢ Werden die Gebaude in den Baubereichen A1-A4 vor der Tiefgarage im Baubereich fir
unterirdische Bauten erstellt, sind die erforderlichen Parkfelder anderweitig nachzuweisen,
bis die Tiefgarage erstellt ist. In Ausnahmefallen konnen Abweichungen von der
erforderlichen Anzahl Pflichtparkfelder bewilligt werden.
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Art. 24

Fuss- und Veloverkehr

1 An den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Stellen sind 6ffentlich zugangliche
Fussverbindungen bzw. Fuss- und Velowege zu erstellen. Der Fuss- und Veloweg im
Gleispark darf neben dem Veloverkehr nur zwecks Notzufahrt befahren werden.

2 Fir die Ermittlung der erforderlichen Anzahl Veloabstellplatze gelten folgende Werte:

Lebensmittel

Nicht-Lebensmittel

Nutzungsart Bewohner oder Beschéftigte Besucher, Kunden,
Reisende und Schiiler

Wohnen 1 VP /40 m?> mGF -

Verkaufsgeschafte

1 VP /300 - 600 m? mGF
1 VP /300 - 600 m? mGF

1VP/75-150 m?> mGF
1 VP /300 - 600 m? mGF

Gastbetriebe

Restaurants

Beschaftigte separat

1 VP / 5 Sitzplatze

Biro, Dienstleistungen,
Verwaltungen und Gewerbe

publikumsorientierte Betriebe (1)

nicht publikumsorientierte
Betriebe

1VP /300 - 600 m? mGF
1 VP /300 - 600 m? mGF

1 VP /500 — 1°000 m? mGF
1 VP /300 - 600 m? mGF

(1) z. B. Praxen, Coiffeur, Reisebiro

MGF = massgebliche Geschossflache (alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden Raume in
Voll-, Unter- und Dachgeschossen (inkl. Erschliessung, Sanitarraumen und Trennwé&nden,

exkl. Aussenwéanden)

VP = Veloabstellplatze

Bruchteile tUber 0,5 sind aufzurunden

% Kurzzeit-Veloabstellplatze fur Besucher und Kunden sind nachfrageorientiert im
Aussenraum in unmittelbarer N&he von den Zugangen zu publikumsorientierten Nutzungen

anzuordnen.

4 Veloabstellplatze sind méglichst ebenerdig anzuordnen. Das Gefalle der Zufahrtsrampe fir
unterirdische Veloabstellplatze darf maximal 12% erreichen.

5 Zusatzlich zu den gemass Art. 12 Absatz 5 geforderten 6ffentlich nutzbaren Bike+Ride
Veloabstellplatzen im Erdgeschoss von Baubereich B sind an der im Situationsplan 1:500
schematisch bezeichneten Stelle mindestens weitere 180 witterungsgeschutzte, offentlich
nutzbare Bike+Ride Veloabstellplatze zu realisieren. Doppelstdckige Anlagen sind zuldssig.

¢ Die offentlich nutzbaren Bike+Ride Veloabstellplatze geméss Art. 12 Absatz 5 sowie
gemass Art. 24 Absatz 5 sind nicht an den Normbedarf anzurechnen.
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E. Energie und Umwelt

Art. 25 Energie

1 Massgebend fur die Wahl des Energietragers fur den thermischen Energiebedarf ist der
jeweils gultige Energieplan der Stadt Bulach.

2 Abweichungen zum Energieplan der Stadt Bulach sind nur in begriindeten Fallen maglich.

Art. 26 Ver- und Entsorgung

1Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist pro Baubereich ein Ver- und
Entsorgungskonzept inkl. Umgang mit Regenwasser zu erstellen.

2 Entsorgungsstellen sind gut in die Umgebungsgestaltung zu integrieren.

% Im Bereich fur Unterflursammelstelle gemass Situationsplan 1:500 kann eine
Unterflursammelstelle realisiert werden.

4 Der Abflussbeiwert Giber den ganzen Perimeter darf maximal 0.4 betragen, sofern der
jeweils aktuell gliltige GEP der Stadt Bilach keine strengere Vorgabe vorsieht. Ein Konzept
fur das Regenwassermanagement ist friihzeitig mit den Behotrden, spatestens mit der
Baueingabe aufzuzeigen und zu koordinieren.

Art. 27  Storfallvorsorge

! Fur die Gebaude entlang der Gleise gilt es im Bauprojekt ein Fluchtplankonzept zu
erstellen. Fluchtwege sind auf der den Gleisanlagen abgewandten Seiten anzuordnen.

2 Gegenuber den Gleisanlagen sind bei Bedarf feuerwiderstandsfahige Materialien zu
verwenden. Konstruktionen sind, wo aus Sicherheitsgriinden zweckmassig, zu verstarken.

F. Etappierung

Art. 28 Etappierung

! Die etappenweise Bebauung der Baubereiche ist zulassig. Jede Etappe muss in sich eine
Lésung von stadtebaulich und freiraumlich hoher Qualitat ergeben und eine funktionsfahige
Erschliessung gewabhrleisten.

2 Im Zusammenhang mit einer zweckmassigen Etappierung und Erschliessung sind
temporare Erschliessungs- und Parkierungslosungen sowie temporére Freiraumlésungen
zulassig.

3 Mit der Realisierung der Baubereiche C und D durfen die erforderlichen Parkfelder in der
Tiefgarage fur den gesamten Gestaltungsplanperimeter, unabhéngig von der Realisierung
der Gebaude der Gbrigen Baubereiche, erstellt und genutzt werden. Mit der letzten
Bauetappe ist die erforderliche Anzahl Parkfelder pro Baubereich zu erflllen.

4 Die Bebauung der Baubereiche C und D ist gleichzeitig vorzunehmen. Mit der Bebauung
der Baubereiche C und D ist der Hertihof zu realisieren.

5> Der Gleispark ist mit der Bebauung des Baubereichs B zu realisieren, sofern das Projekt
Neubau Bushof Mitte bis dahin abgeschlossen ist. Andernfalls ist der Gleispark spéatestens
mit dem Neubau des Bushofs Mitte zu realisieren.
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¢ Mit der Bebauung der Baubereiche C und D ist der Bahnhofring entlang der Gleise fur
motorisierte Personenwagen und Motorrader zu sperren und umzugestalten.

” Mit der Bebauung des Baubereichs D ist der Bereich Bahnhofring Siid zu realisieren.

8 Mit der Bebauung des Baubereichs B ist der Vorbereich zum Bahnhofplatz zu realisieren
auf dem entsprechenden Grundstiick zu realisieren. Der restliche Teil des Vorbereichs zum
Bahnhofsplatz ist spatestens mit dem Neubau Bushof Mitte zu realisieren.

G.  Schlussbestimmungen

Art. 29 Inkrafttreten

Der o6ffentliche Gestaltungsplan tritt mit der offentlichen Bekanntmachung der rechtskraftigen
Genehmigung in Kraft.
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Gestaltungsleitbild

Gestaltungsleitbild zum 6ffentlichen Gestaltungsplan Herti verabschiedet vom Stadtrat mit
Beschluss Nr. 180 vom 1. Juni 2022, redaktionell nachbearbeitet 28.10.2022
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Modellbild Stadtsiedlung Herti

Stadtsiedlung Herti
Offene, durchlissige Anlage mit hohem Offentlichkeitsgrad

Im Hertiareal entsteht — abgestimmt auf das im Dezember 2021
verabschiedete Zielbild Zentrum — ein Vorbote der Stadterweiterungen Glasi
und Biilachguss, die im Norden der Stadt, im ehemaligen Industriegebiet,
eine neue Massstiblichkeit einfiihren.

Die neue Siedlung ist Schnittstelle und Ubergang an prominenter Lage

und setzt einen neuen Akzent am Bahnhof. Sorgfiltig in den heterogenen
Kontext eingebettet stellt sie funktionale und stadtebauliche Beziige zum
Umfeld her und vermittelt vom Bahn- und Bushof zur Bahnhofstrasse und in
den Teilraum , Herti-Kreuzareal“ gemiss Zielbild Zentrum hinein.

Ein robustes Freiraumgeriist mit sorgfaltig hierarchisiertem Wegnetz und
differenziertem, 6ffentlich zugédnglichem Freiraumangebot nimmt die
pragnanten Gebdude auf, die mit ihren Fassaden den Stadtraum bespielen.
Hier entsteht ein typologisch und gestalterisch eigenstidndiges Teilgebiet der
historischen Vorstadt.



FREIRAUME
Bahnhofstrasse
Hertihof
Gleispark
Bahnhofplatz
Bahnhofring

ERDGESCHOSSBEZOGENE VORBEREICHE
offentlich zuganglich
offentlich zuganglich oder privat
privat

Freiraumstruktur 1:1‘000

Robustes Freiraumgeriist

Fiinf ineinandergreifende Freiraume mit lagespezifischer Atmosphére

Die Freiraume Bahnhofstrasse, Hertihof und Gleispark betonen die
bestehende Gliederung des Areals in Nordsiid-Richtung und fiihren die
vorhandenen Wegbeziehungen fort: Die direkte Verbindung zwischen
Altstadt und Bahnhof als Hauptstrasse des 6ffentlichen Lebens, die
hintere Erschliessung am Hertiweg als ortsspezifische Eigenheit und der
redimensionierte Bahnhofring mit neuen Qualitdten am Gleisraum.

Die Aufenthalts- und Durchgangsraume mit unterschiedlichen Atmosphéren
und hoher Aufenthaltsqualitit weisen eine klare Hierarchisierung des
Offentlichkeitsgrades auf. Bei allgemein hoher Zuginglichkeit gewihrleisten
gebaudezugewandte Bereiche mit direktem Erdgeschossbezug und
nutzungsspezifischen Gestaltungsspielriumen die Privatheit entlang der
Liangsfassaden.

Anordnung, Ausgestaltung und Bepflanzung der Freirdume garantieren eine
hohe Lebensqualitdt und Biodiversitit. Natur-, Erholungs- und Spielflichen
gewihrleisten eine hohe Durchlassigkeit, verfiigen iiber weitgehend
entsiegelte Oberflichen und ein klimaangepasstes Wassermanagement, das
die Dachfldchen miteinbezieht.



Iy
”

~
o

Baufeld

t

Allgemeiner Vorbereich Baufeld

Fahrbahn

Square (Spiel- und Aufenthaltsbereich)

Fahrbahn

Allgemeiner Vorbereich Baufeld A

Baufeld A

|

OBERFLACHEN

befestigter Belag
durchlassiger Belag
Grinflache

Baume, Straucher
Schotter, Gleisbett

J WmOEe

zu Fuss begehbar

ZUGANG

>

Hauptzugang Wohnungen
A Zugang EG Nutzung
PaN Hintereingang

1 Siedlung am Glattbogen Ziirich / 2
erdgeschossbezogene Vorbereiche und
Zirkulationsfllichen um den begriinten
Hofbereich / 3 schematischer Schnitt

1 Zentrum der Stadtsiedlung - Hertihof

Im Zentrum der neuen Stadtsiedlung weitet sich der Hertiweg zu einem
vielfaltigen Hofraum aus. Dieser iibernimmt die Stimmung der ruhigen
Hinterhofe entlang des Hertiweges. Einem klassischen englischen Square
gleich ist die Hofmitte eine kleine griine Oase. Das von Untergeschossen
ausgesparte Zentrum ermoglicht die Pflanzung von grossen Baumen und die
Versickerung von anfallendem Regenwasser.

Der offene Hof ist ein attraktiver Aussenraum fiir die angrenzenden Wohn-
und Gewerbebauten und bietet sich als Aufenthalts- und Spielbereich

an. Die umlaufende Belagsflache gewéhrleistet die Erschliessung. Die
Gebaudevorzonen sind je nach Erdgeschossnutzung unterschiedlich gestaltet
und nehmen Vorgirten, Vorplitze und Hauszugangsbereiche mit den
entsprechenden Moblierungen wie Briefkdsten oder Velostiander auf. Die
Vegetation ist vielfdltig und besteht aus einheimischen Baumen, Strauchern
und Staudenpflanzungen.



2 Kleine Wildnis an der Bahn - Gleispark

Der mit der Neugestaltung des Hertiareals entstehende Park entlang der
Gleise bildet das griine Gegenstiick zur Bahnhofstrasse. Fiir das umliegende
Gebiet bietet dieser Park einen sehr gut erschlossenen Freiraum zur
Naherholung. Der sorgfiltig eingebettete Fuss- und Veloweg ist attraktiver
Zugang fiir den Langsamverkehr aus dem Zentrum und den angrenzenden
Teilen der Stadt zum Bushof und Bahnhof. Das Hertiareal profitiert von
dieser grossziigigen Griinanlage und ist iber zwei Wege direkt angebunden.

Der fein abgestufte Ubergang von den Schotterflichen der Bahngleise iiber
kiesige Ruderalflachen hin zu baumbestandenen Wiesenfldchen bildet eine
Parkanlage mit ortsspezifischen Elementen. Mit der leichten Verdichtung der
Bepflanzung zu den privaten Vorbereichen hin wird sowohl deren Privatheit
als auch der offene Ubergang vom Park in den Garten gewihrleistet.

Die Bepflanzung ist sehr vielfaltig und beherbergt unterschiedliche
Vegetationstypen.

OBERFLACHEN

befestigter Belag
durchlassiger Belag
Grinflache

Baume, Straucher
Schotter, Gleisbett

J WmOEe

zu Fuss begehbar

ZUGANG

Baufeld C

Hauptzugang Wohnungen
Zugang EG Nutzung
Hintereingang
Tiefgarageneinfahrt

Privater Vorbereich Baufeld C
oo

Dachbegriinung, Retention
Aufenthaltsbereich Terasse

Gleisfeld
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1 Pocketpark Erfurt / 2 Park am Gleisdrei-
eck Berlin / 3 Geistlich Areal, Schlieren

/ 4 erdgeschossbezogene Vorbereiche
und offentlich zuginglicher Gleispark / 5
schematischer Schnitt
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Allgemeiner Vorbereich Baufeld D

Baufeld D

Aufenthaltsbereich Terrasse

Dachbegriinung, Retention

Privater Vorbereich Baufeld D

Naturnaher Griinraum

Fahrbahn

OBERFLACHEN

[ ] Dbefestigter Belag
[ ] durchlassiger Belag
[ ] Grinflache

[ ] Bé&ume, Straucher
[ ] Schotter, Gleisbett
[-.:"] zuFuss begehbar

ZUGANG

A Hauptzugang Wohnungen
A Zugang EG Nutzung
D Hintereingang

\/ /\ Tiefgarageneinfahrt

1 Quartier Vauban Freiburg i.B. / 2 Wohn-
strasse mit Besucherparkplitzen und
starker Durchgriinung / 3 schematischer
Schnitt

3 Anbindung an das Quartier - Bahnhofring

Der Bahnhofring erhilt den Charakter einer klassischen, verkehrsarmen
Wohnstrasse. Die in der Breite minimierte Fahrbahn ermdglicht die
Zufahrt zur Tiefgarage, den Besucherparkplidtzen und den Wohnhausern
auf der gegeniiberliegenden Strassenseite. Dariiber hinaus steht er allen
Verkehrsteilnehmenden offen.

Die privaten Vorbereiche konnen je nach Nutzung als Privatgarten oder
Vorfahrt ausgebildet werden und sind durch bepflanzte Bereiche am
Bahnhofring nach Siiden begrenzt. Diese starke Durchgriinung schafft
eine angenehme, ruhige Atmosphire und die nétige Distanz zwischen dem
Bahnhofring und den privaten Vorbereichen der Erdgeschossnutzungen.
Extensive Blumenwiesen, Wildstraucher und Einzelbdume bilden einen
naturnahem Charakter und bieten Lebensraum fiir unterschiedliche
Pflanzen- und Tierarten.

13



Baumreihe und Parkierung
Bestehende
Bebauung

Fahrbahn Bahnhofstrasse
Baumreihe und Parkierung

Gehweg
Gehweg

OBERFLACHEN

befestigter Belag
durchlassiger Belag
Grinflache

Baume, Straucher
Schotter, Gleisbett

J WmOEe

zu Fuss begehbar

ZUGANG

Hauptzugang Wohnungen
A Zugang EG Nutzung
PaN Hintereingang

>

1 Josephstrasse Ziirich / 2 erdge-
schossbezogene Vorbereiche / 3 sche-
matischer Schnitt

4 Riickgrat des offentlichen Lebens - Bahnhofstrasse

Die Bahnhofstrasse verbindet den Stadtkern mit der OV-Drehscheibe
Bahnhofplatz. Sie wird durch ihre einfache Gliederung als eigentliches
Riickgrat des offentlichen Lebens gestarkt. Eine klare, einfache Aufteilung
des Strassenraumes in Fahrbahn, Baumreihe mit Parkierung und Gehweg
bildet die gestalterische Grundlage fiir Neubauten und die Fortfiihrung
weiter Richtung Zentrum.

Die beidseitigen Baumreihen mit mittel- bis grosskronigen Strassenbaumen
sind Stimmungstriager und schaffen ein angenehmes Stadtklima. Bestehende
Baume werden nach Moglichkeit mit einbezogen. Zwischen Fassade und
Baumreihe spannen sich unterschiedlich dimensionierte Riume auf,

die je nach Nutzung bespielt werden kénnen: vom Strassencafé bis zur
Anlieferung eines kleinen Gewerbebetriebes. Von Parkierung frei gehaltene
Bereiche ermdglichen Zufahrten und Querungsmoglichkeiten zur anderen
Strassenseite.

15



Perronbereich

Baumplatz

Offentlicher Vorbereich Baufeld B

Aufenthaltsbereich Terrasse

OBERFLACHEN

befestigter Belag
durchlassiger Belag
Grinflache

Baume, Straucher
Schotter, Gleisbett

J WmOEe

zu Fuss begehbar

ZUGANG

>

Hauptzugang Wohnungen
A Zugang EG Nutzung
PaN Hintereingang

1 Turbinenplatz Ziirich / 2 Bahnhofplatz
Thun / 3 stadtraumlicher Bezug von
Hochhaus und Bahnhofplatz / 4 schemati-
scher Schnitt

5 Drehscheibe und Aufenthaltsort - Bahnhofplatz

Der umgestaltete Bahnhofplatz mit dem Neubau des Bushofs Mitte ist

ein attraktiver Umsteigehub. Die verkehrstechnisch bedingten grossen
Belagsflachen erhalten mit dem baumbestandenen Aufenthaltsbereich ein
Gegenstiick. Die Biume mit den grossziigigen Unterpflanzungen schaffen
einerseits einen ruhigen Pol im hektischen Treiben, andererseits bilden sie
einen Filter zwischen Bushof und den Neubauten des Hertiareals.

Eine vielfaltige Mischung aus standortgerechten Platzbdumen,
Kleinstrauchern und Bliitenstauden schafft lokal ein angenehmes Klima
und fordert die Biodiversitit an einem sehr stark verkehrsorientierten Ort.
Die befestigte Vorzone zum Neubau auf dem Baufeld B ist — funktional und
gestalterisch — Teil des Banhofplatzes und somit zugleich Zugangsbereich zu
Bahn und Bus, wie auch attraktiver Aufenthaltsort mit direktem Bezug zur
Erdgeschossnutzung.
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Stadtsiedlung mit unterschiedlichen
Haustypen im vielfiltigen Freiraumgeriist

Ortsbildpragende Architektur

Drei individuelle Stadthaustypen mit eigenstandigem Charakter

Ein Hochhaus, eine Reihe und zwei Zeilen - vier Einheiten bilden die
Stadtsiedlung Herti. Jedes Haus ist in seiner Gestaltung eigenstandig. Die
Fassadenausbildung bezieht sich auf die direkte Umgebung, zweiseitig
ausgerichtete Eingangsbereiche gewihrleisten die Zugénglichkeit von den
umgebenden Freirdumen her.

Das sorgfiltig abgestimmte Zusammenspiel der Fassadenelemente -
Fenster, Balkone oder Loggien, Sonnenschutz, Entwasserung und allenfalls
Begriinung - charakterisiert die Erscheinung der Gebaude. Durch leichte
Variationen der Gestaltungsthemen werden zum Beispiel Hauseingiange
ausgezeichnet, Haupt- und Nebenfassaden unterschieden oder die
horizontale Gliederung des Gebaudes betont.

Der Gestaltung und Ausfithrung des Erdgeschosses wird besondere
Aufmerksamkeit beigemessen. Die hochwertige Materialisierung und

die sorgfaltige Abstimmung der funktionalen Elemente wie zum Beispiel
Briefkastenanlagen oder Fahrradstdnder im Nahbereich der Gebéaude auf die
Fassade unterstiitzen die klare Adressierung und tragen der unmittelbaren
Erfahrbarkeit der publikumsnahen Fassadenbereiche Rechnung.
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ZUGANG

A Hauptzugang Wohnungen
A Zugang EG Nutzung
PaN Hintereingang

1 Townhouse, London / 2 Stadthaus,

Ingolstadt / 3 Haus Baladin, Antwerpen /
4 Schaufenster, Laden- und Hauszuginge
sind auf den 6ffentlich zugénglichen Vor-

bereich ausgerichtet / 5 zum Hof manifes-

tiert sich die Gebiudezeile als Wohnhaus
/ 6 Reihe aus ablesbaren Einzelhidusern
mit ausdifferenziertem Sockelgeschoss

1 Hauserreihe zwischen zwei Massstaben - Baufelder A1-4

Die Neuinterpretation der Hausergruppe am historischen Strassenverlauf
zwischen Altstadt und Bahnhof fiigt sich in die Sequenz der unregelmaissig
zueinander versetzten Gebdude auf beiden Seiten der Bahnhofstrasse ein.
Die vier Hiuser der geschlossenen Gebédudereihe sind auch zum Hertiweg
klar als Einzelgebaude ablesbar. Sie weisen eine unabhingige Erschliessung
und eine separate innere Struktur auf.

Fiir die bessere Eingliederung ins Ortsbild sind die Flachdécher in der

Hohe gestaffelt, auf Attikageschosse wird verzichtet. Am Hertiweg fiihren
kleinteilige Anbauten im Erdgeschoss eine auf die Stadtebene bezogene
Massstéblichkeit ein und erinnern an den informellen und gewachsenen
Charakter dieser riickwértigen Erschliessung. Die eingeschossigen Anbauten
akzentuieren das Erdgeschoss. Deren Dicher, die auch als Terrassen
ausgebildet werden konnen, sind gestalterisch in die Gesamterscheinung der
Gebaude eingebunden.

Der zweiseitigen Orientierung entsprechend wird zwischen Haupt-

und Nebenfassaden unterschieden. Die Hauptfassade nimmt auf den
offentlichen Charakter der Bahnhofstrasse Bezug. Schaufenster, Laden-
und Hauszuginge sind in den Gebdudesockel integriert, der sich durch die
Materialisierung oder durch seine Ausbildung von den dariiberliegenden
Geschossen abzeichnet. Hofseitig werden Balkone oder Loggien in das
Gesamterscheinungsbild integriert und deuten auf die Wohnnutzung hin.

21



2 Akzent am neuen Bahnhofplatz - Baufeld B

Das Hochhaus bildet das Gesicht der neuen Stadtsiedlung zum Bahnhofplatz.
Auch auf tibergeordneter Ebene setzt es einen wichtigen stiadtebaulichen
Akzent auf der historischen Achse zwischen dem Kirchturm der reformierten
Kirche in der Mitte der Altstadt und dem Hochhaus im Glasiquartier in
Biilachs Norden.

Modulationen des Gebdudevolumens, zum Beispiel ein um ein- oder zwei
Geschosse zuriickversetzes Erdgeschoss zum Bahnhofplatz oder eine

iiber mehrere Geschosse ausgebildete Auskragung nehmen die gesamte
Fassadenldnge ein und betonen die raumliche Priasenz des Hochhauses im
Stadtraum. Zum Hertihof nimmt der eingeschossige Anbau auf den kleineren
Massstab im Innern der Stadtsiedlung Bezug. Der umlaufende Dachrand
schliesst das einfache Gebaudevolumen nach oben hin ab.

Fassadengestaltung und Materialisierung werden der prominenten Lage am
Bahnhof gerecht. Die Fassade ist umlaufend hochwertig gestaltet, Loggien
oder Balkone und die hofseitige Terrasse im ersten Obergeschoss sind in das
Gesamtbild integriert, das Erdgeschoss l4dt iiber einen hohen Offnungsanteil
zum Betreten des Gebaudes ein.
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1 zweigeschossige Arkade, Wankdorf,
Bern / 2 Wohnhochhaus im Stadtquartier,
Ziirich / 3 Zusammenspiel von Fassade
und Nutzung, Wohn- und Geschiftshaus,
Mailand / 4 Wohn- und Geschiftshaus
mit eigener Prisenz im Stadtbild, Fiera

/ 5 Ausbildung eines gedeckten Vorbe-
reichs, mit oder ohne Stiitzenreihe / 6
Modulation des Gebiudevolumens durch
Vorsprung / 7 Umlaufend einheitlich
gestaltete Fassade / 8 moglicher Dachab-
schluss mit umlaufender Traufe
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OBERFLACHEN
[ ] Dbefestigter Belag
[ ] durchiassiger Belag
[ ] Griinfliche
[ ] Bé&ume, Straucher
[ ] Schotter, Gleisbett
zu Fuss begehbar
ZUGANG
A Hauptzugang Wohnungen
A Zugang EG Nutzung

PaN Hintereingang

\/ /\ Tiefgarageneinfahrt

1 Zwicky Siid, Diibendorf / 2 Zollhaus,
Ziirich / 3 Terrassen mit Retention und
Aufenthaltsbereichen / 4 Haupteinginge
sind zum Hertihof orientiert / 5 Neben-
einginge und Tiefgarageneinfahrt sind
zum Gleispark und Ringweg orientiert/ 6
Maiengasse, Basel / 7 Siedlung Hornbach,
Ziirich / 8 Erlenmatt, Basel / 9 Loggia /
10 Halbeingezogener Balkon / 11 Aussen
angehingter Balkon

3 Ubergang zum durchgriinten Wohngebiet - Baufelder C/D

Zwei stadtische Mehrfamilienhduser am Gleispark begrenzen den Hertihof
gegen Siiden und Westen und leiten zum Wohnquartier {iber, das sich bis
zum Lindenhof erstreckt. In ihrer Erscheinung verwandt, in der Ausrichtung
komplementir konnen sie unterschiedliche Wohnungen oder Wohnformen
aufnehmen, die den Hof bespielen und von der Lage am Park profitieren.

Die Erdgeschosse der schlichten Zeilen werden iiber Anbauten auf der
hofabgewandten Seite erweitert. Besondere Nutzungen oder funktionale
Elemente der Erschliessung und Entsorgung werden hier in das
Gebdudevolumen integriert. Gestalterisch sind sie in die Gesamterscheinung
eingebunden. Die begriinten Terrassen im ersten Obergeschoss bieten sich
als Aufenthaltsorte fiir die Bewohnenden und fiir Retentionsmassnhamen
an. Die auf einheitlicher Hohe umlaufenden Traufhohen der Flachdicher
unterstiitzen die ruhige Erscheinung der beiden Gebaude.

Die fiir die gesamte Siedlung charakteristische Zweiseitigkeit der Gebaude
hat hier eine andere Bedeutung als an den Passantenlagen. Die zweiseitig
orientierten Eingangsbereiche nehmen auf den hohen Offentlichkeitsgrad
der Siedlungsebene Bezug und bereichern das Wegnetz. Auf dem Baufeld
C gewihrleisten sie ausserdem die selbstverstidndliche Adressierung

des Gebaudes ohne direkte Strassenanbindung am Hertihof. Die
Wohnungsgrundrisse bespielen beide Langsfassaden aktiv und tragen zum
lebendigen Erscheinungsbild bei. In den oberen Geschossen lassen Balkone
oder Loggien und die grossziigige Befensterung auf die Wohnnutzung
schliessen, im Erdgeschoss nimmt die Fassadengestaltung Bezug auf die
nutzungsspezifisch gestalteten Vorbereiche.
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Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

1.1

Einleitung

Ausgangslage

In Bilach Nord entsteht zurzeit ein neuer Stadtteil. Das Gebiet Bulach Nord
umfasst die Areale Bllachguss und Glashutte (Vetropack), das SBB-Areal
sowie das Gebiet Herti. Die ehemaligen Industrieareale Bilachguss und
Vetropack nordlich des Bahnhofs sind unterdessen zu einem dichten, ge-
mischt genutzten Quartier transformiert worden. Die Entwicklung des Ge-
biets Herti soll in den kommenden Jahren ebenfalls folgen.

Das Quartier Herti grenzt westlich direkt an den Bahnhof Blilach sowie den
Bushof. Die stadtebauliche Neuorientierung im Bahnhofareal und Quartier
Herti nimmt eine SchlUsselrolle im Planungsprozess zur Entwicklung des
Gebiets Bilach Nord ein. Das Quartier Herti bildet ein verkehrliches und
stadtebauliches Bindeglied zwischen der Innenstadt und dem Bahnhof sowie

dem gesamten Entwicklungsgebiet Bilach Nord.
% '““X\&
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Abbildung 1 Ubersicht Lage des Quartiers Herti (Quelle: geo.admin.ch)
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2015 wurde fiir das Gebiet Biilach Nord ein tbergeordneter offentlicher Ge-
staltungsplan (GP Bilach Nord) erlassen. Der Gestaltungsplan legt fest,
dass im Gebiet Herti Wohnungen, Handels- und Dienstleistungsbetriebe,
Schulen und massig stérende gewerbliche und kulturelle Betriebe angesie-
delt werden kdnnen. Weiter schreibt der Gestaltungsplan vor, dass die kon-
krete Entwicklung mit einem Detailgestaltungsplan zu regeln ist.

Der Perimeter dieses Detailgestaltungsplans — der 6ffentliche Gestaltungs-
plan Herti — umfasst die Baufelder A1 und A2 des GP Bilach Nord. Er wird
im sidlichen Teil durch den Bahnhofring und die Bahnhofstrasse, nordlich
durch den Bushof und westlich durch die Gleisanlagen eingegrenzt und um-
fasst rund 14’260m?.

Entwicklung Bulach
Nord zu einem
neuen Stadtteil

Lage des Quartiers
Herti

Gestaltungsplan
Bulach Nord

Perimeter und
Grosse des Areals
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Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Der Perimeter umfasst das Gebiet und die geltenden Parzellen geméass  Grundeigentimer-
nachfolgender Abbildung. Die Parzellen 990, 991, 994, 6484 und 7606 be- 'eMatnisse

finden sich heute in privatem Besitz. Im Besitz der Stadt Bilach befinden
sich die Parzellen 6175, 6176, 6485 und 7607.

Abbildung 2 Ubersicht Perimeter (schwarz gestrichelt) und geltende Parzellenstruktur

(Quelle: AV-Daten Stand Marz 2020)

1.2 Ziele des offentlichen Gestaltungsplans Herti

Mit der Erarbeitung des Gestaltungsplans Herti werden die planungsrechtli- ~ Grundlage fur
chen Grundlagen fiir die Transformation des Gebiets geschaffen, d.h. die ﬁtggaﬁ:zsﬁgvg;r;?
Entwicklung des Gebiets Herti zu einem attraktiven Wohn- und Mischgebiet.  sowie Neugestal-
Der GP Herti l6st innerhalb seines Perimeters den Gestaltungsplan Bilach ~ tung Bushof
Nord von 2015 ab. Er integriert und préazisiert samtliche aus dem Gestal-

tungsplan Bilach Nord fir das Areal Herti relevanten Aspekte und Bestim-

mungen. Die Uberfiihrung pro Artikel wird in Kapitel 3 bei den Erlauterungen

zu den einzelnen Bestimmungen konkretisiert sowie in Anhang Al detailliert
dokumentiert.

1.3 Erarbeitungsprozess

Massgebliche Grundlage fiir den Gestaltungsplan bildet ein stadtebaulicher  Studienauftrag
Studienauftrag, der im Friihjahr 2016 durchgefiihrt wurde. Der Studienauf- ~ Quartier Hert
trag hatte zum Ziel, die stadtebaulichen Entwicklungsmaéglichkeiten auf dem

Areal Herti inkl. dem Bereich des Bushofs und dessen Ein-/Anbindung aus-

zuloten. Das Projekt von Oester Pfenninger Architekten AG (neu op-arch)

und Enz & Partner GmbH ging als Sieger aus dem stadtebaulichen Studien-

auftrag hervor und wurde zur Weiterbearbeitung empfohlen (vgl. Kapitel

2Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).
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Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Der Studienauftrag wurde durch ein Beurteilungsgremium sowie von einer  Fachliche Beglei-
Begleitgruppe fachlich eng begleitet. In den Gremien waren u.a. sowohl po- L“n”dglfftgfrf;ﬁ)“;"ag
litische Vertreterinnen und Vertreter als auch Verwaltungsmitarbeitende ver-  Bevilkerung
treten!. Die Bevolkerung wurde 2016 im Rahmen einer Informationsveran-

staltung sowie mit einer Ausstellung lGber die Resultate des Studienauftrags

Uber die Entwicklung des Gebiets Herti informiert.

Gestltzt auf den Studienauftrag wurde 2018-2020 ein erster Entwurf des  Entwurf und
Gestaltungsplans erarbeitet. Dieser wurde im Sommer 2020 durch das kan- ée\;farﬁfj‘:]f;;ﬂan
tonale Amt fur Raumentwicklung vorgeprift. Nebst eher technischen Rick-

meldungen wurde seitens Kantons eine verstarkte Sicherung der architekto-

nischen und freirAumlichen Qualitaten des Areals lber den Gestaltungsplan

gefordert.

Dem Studienauftrag zu Grunde lagen beziiglich des Bushof die 2016 aktu-  Anpassung auf-
ellen Vorgaben seitens Behindertengleichstellungsgesetz (BeHiG). D.h. es ﬁ;f”,\jit'::“ba” Bus-
wurde fur die Dimensionierung der benétigten Flache fur den Neubau des

Bushofs Mitte von einer Haltekantenhdhe von 16cm ausgegangen. Vor dem

Hintergrund der Verscharfung der Anforderungen seitens BeHiG auf Halte-

kanten mit 22cm Hoéhe, wurde vor einer Weiterbearbeitung des Gestaltungs-

plans seitens der Stadt Bilach der Platzbedarf fir den Neubau Bushof Mitte

und allfallige Auswirkungen auf den Gestaltungsplan Herti Gberprift. Zwi-

schen Herbst 2020 und Fruhling 2021 wurde dazu eine Machbarkeitsprifung

und Variantenstudie fur den Neubau des Bushof Mitte durchgefiihrt. Im Rah-

men der Prifung wurde festgestellt, dass das Projekt Neubau Bushof Mitte

aufgrund der behindertengerechten Gestaltung mehr Platz benétigt als ur-

spriinglich vorgesehen. Dies hatte zur Folge, dass die Anordnung der Bau-

bereiche gemass weiterbearbeitetem Studienauftrag bzw. geméass Entwurf

des Gestaltungsplans Herti angepasst werden mussten.

Gleichzeitig hat die Stadt Bilach zwischen Herbst 2020 und 2021 das «Ziel-  Zielbild Zentrum
bild Zentrum» erarbeitet. Fir die einzelnen Teile des Zentrums wurden damit

stadtebauliche und freirdumlich Zielvorstellungen und qualitative Regeln er-

arbeitet. Im Raum des Areals Herti wurde dabei auch die stadtebauliche Set-

zung aus dem Studienauftrag Herti miteinbezogen und tberpruft.

Das in der Folge ausgearbeitete Richtprojekt zeigt auf, wie die Bebauung Erarbeitung
des Gebiets Herti auf den Platzbedarf des Projekts Neubau Bushof Mitte und ~ RichtProjekt
die Vorgaben aus dem Zielbild Zentrum reagiert. Das Richtprojekt hat zudem

die erwlinschten Qualitaten der zuklinftigen Bebauung insbesondere in Be-

zug auf den Freiraum vertieft.

Gestltzt auf das Richtprojekt erarbeitete die Stadt Bllach gemeinsam mit  Anpassung Gestal-
op-arch und Kuhn Landschaftsarchitekten sowie EBP ein Gestaltungsleitbild ;“rggef‘tz'fg gggt;r_'
und Uberarbeitete den Entwurf des Gestaltungsplans von 2020. Das Gestal-  tungsleitbild
tungsleitbild wurde vom Stadtrat mit Beschluss Nr. 180 vom 1. Juni 2022 als

Grundlage und zur Integration in den Gestaltungsplan verabschiedet. Mit

dem Gestaltungsplan und dem Gestaltungsleitbild werden die wesentlichen

! Mitglieder des Beurteilungsgremiums, der Begleitgruppe sowie die teilnehmenden Projektteams sind im
Kapitel 2.1 aufgefuhrt.
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Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Eckpunkte des Richtprojekts und insbesondere auch die qualitativen As-
pekte einer kiinftigen Bebauung planungsrechtlich gesichert.

Die Grundeigentimer im Gebiet wurden im Rahmen von bilateralen Gespra-
chen ebenfalls entweder in die Erarbeitung eingebunden oder informiert. In
mehreren Gesprachen wurden zudem die kantonalen Anforderungen mit
dem Amt fir Raumentwicklung des Kantons Ziirich (ARE) abgestimmt.

Die offentliche Auflage fand vom 15. September 2023 bis 13. November
2023 statt. Es haben sich 4 Privatpersonen, 2 Parteien und 1 Unternehmen
gedaussert. Die dabei eingegangenen Einwendungen sind, soweit sie beriick-
sichtigt werden konnten, in den Uberarbeiteten Entwurf des Gestaltungs-
plans und des Leitbilds eingeflossen. Die nicht beriicksichtigten Einwendun-
gen werden im separaten Bericht im Anhang A2 dokumentiert. Wahrend der
Offentlichen Auflage fand gleichzeitig die Anhérung der tber- und nebenge-
ordneten Planungstrager, namentlich der Nachbargemeinden und der Re-
gion, statt. Die Stadt Bllach gehort zur Planungsregion Zircher Unterland.
Insgesamt haben vier Gemeinden sowie die Planungsregion Ziircher Unter-
land schriftlich reagiert. Alle haben keine Bemerkungen oder Antrage formu-
liert.

Der Gestaltungsplan wurde vom Stadtrat am XX.YY.ZZZZ zuhanden des
Stadtparlaments verabschiedet. Das Stadtparlament setzte ihn am
XX.YY.ZZZ77 fest.

Inhalt und Zweck des Planungsberichts

Der vorliegende Planungsbericht ist zwingender Bestandteil von Gestal-
tungsplanen und richtet sich nach Art. 47 der eidgendssischen Raumpla-
nungsverordnung (RPV). Der Bericht dokumentiert die Inhalte des Gestal-
tungsplans und enthélt ergdnzende Informationen zum Erarbeitungspro-
zess.

Mit dem Planungsbericht ist geméss Art. 47 RPV der kantonalen Genehmi-
gungsbehdrde aufzuzeigen, wie der Gestaltungsplan die raumplanerischen
Anforderungen umsetzt.

Der Bericht dient daneben den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentu-
mern sowie Bauherrschaften als Orientierungshilfe. Zudem kann er nach Er-
lass und Genehmigung der Baubehdrde bei der Umsetzung dienen. In einem
allfalligen Rechtsmittelverfahren gibt der Erlauterungsbericht Auskunft Uber
die Absichten und Erwégungen, die dem Gestaltungsplan zugrunde liegen.
Der Bericht dokumentiert die vorgenommenen Interessenabwéagungen.

Kapitel 1.5 des Berichts fasst die wesentlichen Ubergeordneten und kommu-
nalen Vorgaben und Rahmenbedingungen zusammen, darunter auch die ur-
springlichen Vorgaben des GP Bllach Nord und den Umgang damit bzw.
die Uberfiihrung in den Gestaltungsplan Herti. Kapitel 2 beschreibt den Stu-
dienauftrag sowie das Richtprojekt und dessen Uberfiihrung in das Gestal-
tungsleitbild. Kapitel 3 enthalt Erlauterungen zu den Bestimmungen. Kapitel
2.3 beschreibt das Gestaltungsleitbild. Kapitel 4 beinhaltet die Thematik des
Mehrwertausgleichs.

Information und
Dialog mit
Grundeigentimern

Offentliche Auflage
und Anhérung Ge-
staltungsplan Herti

Verabschiedung
und Festsetzung

Zweck des
Planungsberichts

Inhalt gemass
Art. 47 RPV

Dokumentation fur
Anwendung und in
Rechtsmittel-
verfahren

Inhalt des
Planungsberichts



Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

1.5
151

Zur Dokumentation der kantonalen Vorprifung sowie der 6ffentlichen Auf-
lage wurde je eine separate Zusammenstellung zu den nicht berlicksichtig-
ten Einwendungen verfasst (Anhénge A2 und A3).

Planungs- und baurechtliche Rahmenbedingungen

Ubergeordnete Vorgaben

Die Erarbeitung der relevanten Gibergeordneten Vorgaben erfolgte bereits im
Rahmen der Erarbeitung des offentlichen GP Bilach Nord. Es werden im
vorliegenden Bericht die fir den Perimeter des GP Herti relevanten, Gberge-
ordneten Vorgaben dokumentiert. Es wird aufgezeigt, dass der offentliche
Gestaltungsplan Herti die Grundsatze und Festlegungen des Ubergeordne-
ten GP Biilach Nord soweit innerhalb seines Perimeters relevant tibernimmt
oder prazisiert und damit den Ubergeordneten Vorgaben entspricht.

Das Quartier Herti liegt im kantonalen Siedlungsgebiet, welches zusatzlich
als Zentrumsgebiet ausgeschieden ist. Die durch den kantonalen Richtplan
definierten Grundsatze fir die Planungen in Zentrumsgebieten wurden durch
den Ubergeordneten GP Bilach Nord behandelt. Die Zielsetzungen des GP
Bulach Nord sowie dem Gestaltungsplan Herti entsprechen diesen Grund-
satzen.

Im regionalen Richtplan wird das Gebiet zuséatzlich mit der Bezeichnung ei-
ner hohen baulichen Dichte Uberlagert. Aufgrund der Erarbeitung des GP
Bilach Nord wurde der regionale Richtplan angepasst. Die entsprechende
Teilrevision des regionalen Richtplans umfasste die Aufhebung der Festle-
gung «Arbeitsplatzgebiet» fir die Areale Glashutte und Bulachguss sowie
die Erméglichung von Gebauden mit Hohen bis zu 60 m auf dem Areal Glas-
hitte. Diese Anpassungen betreffend das Areal Herti nicht.

iy N ,i- . ™
I by, 4
<Y Iﬁ.‘({f’)lll(}ll’ 7 't s

Siedlung

Regional

Kantonal

hosttend el boaubaed  gupiet

== Siedlungsgebiet

| 7774] /) Zentrumsgebiet

. R | | Schutzwirdiges Ortsbild

[ ] Arbeitsplatzgebiet
— Gebiet fur offentliche Bauten und Anlagen
nn Hohe bauliche Dichte
[ Niedrige bauliche Dichte

Gebiet fur verkehrsintensive Einrichtungen

Bericht zu den
nicht berucksichtig-
ten Einwendungen

Ubergeordnete
Vorgaben im
Rahmen Gestal-
tungsplan Bulach
Nord dokumentiert

Kantonaler
Richtplan

Regionaler
Richtplan
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Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Abbildung 3  Ausschnitt regionaler Richtplan Unterland, Siedlung und Landschaft
(Stand 15. September 2021)

Nordlich sowie 6stlich des Gestaltungsplanperimeters verlauft im regionalen
Richtplan ein Fuss- und Wanderweg. Dieser verbindet das Stadtzentrum via
Bahnhofstrasse und Personenunterfithrung mit dem nordwestlich liegenden
Naherholungsgebiet.

Sudlich des Gestaltungsplangebiets verlauft von West nach Ost die kanto-
nale Veloroute 60 («Studenland-Téss-Rémer-Route»). Diese fuhrt von der
Spitalstrasse, westlich der Gleise, durch die Unterfiihrung in den Bahnhof-
ring und quert anschliessend die Bahnhofstrasse in die Dammstrasse.
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Abbildung 4  Ausschnitt regionaler Richtplan Unterland, Verkehr (Stand 15. September 2021)

Es sind keine Eintrage im Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Uber-  KOBI
kommunaler Bedeutung (KOBI) vorhanden.

Das Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von natio-  1SOS
naler Bedeutung (ISOS) (Objektblatt Nr. 5332 Biilach) beinhaltet zwei Ein-
trage flr das Gebiet Herti: Der siidliche Bereich des Gestaltungsplanperime-
ters liegt innerhalb des Gebiets 2, das gemass ISOS Reste der historischen
Vorstadt umfasst und u.a. Uber Wohn-/Geschéaftshduser und Gasthdfe mit
vielfaltigem Erscheinungsbild sowie Wohn- und Gewerbebauten in den riick-
wartigen Bereichen im Westen verfigt. Fur dieses Gebiet gilt das Erhal-
tungsziel C, das den Erhalt der fir den Charakter wesentlichen Elemente
vorsieht. Das ISOS stellt keine besonderen Baugruppen oder Einzelele-
mente fest. Der nordlich angrenzend an den Gestaltungsplanperimeters wird
im ISOS eine Umgebungszone bezeichnet, welche das Bahnhofsareal
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Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

1.5.2

mitsamt Gleisfeld, Aufnahmegebdude und Buswendeschlaufe zwischen den
zwei Bahnlinien, Parkplatze und verschiedene Betriebsgebaude beidseits
der Gleisanlage umfasst. Es gilt das Erhaltungsziel b, welches den Erhalt
der Eigenschaften, die fur die angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind,
vorsieht. Das Gebiet verfligt gemass ISOS uber keine besonderen raumili-
chen oder architekturhistorischen Qualitdten. Weiter enthélt das ISOS den
Hinweis gemass Objekt 2.0.1, dass der Strassenraum entlang der Bahn-
hofstrasse vorwiegend durch zwei - bis dreigeschossige Giebelbauten ge-

pragt ist.
0014 \\ S 0.0,

4

\
7 \
\
Abbildung 5  Ausschnitt ISOS im Gebiet Herti (BAK, 2013)

Entwicklungskonzept Raum Bilach

Das Uberkommunale Entwicklungskonzept Raum Bilach (EKRB) aus dem
Jahr 2019 weist das Quartier Bilach dem Handlungsraum «Bulach-Nord /
Herti / Bahnhof Mitte» zu, fur welchen folgende Ziele formuliert wurden: «An
geeigneten Lagen werden in Abstimmung mit dem Verkehr und dem Frei-
raum konkrete Massnahmen zur Siedlungsentwicklung getroffen. Mittels
Umstrukturierung, Weiterentwicklung oder Bewahrung werden in diesen
Raumen die Voraussetzungen fir abgestimmte Siedlungsstrukturen ge-
schaffen.» Weiter macht das Entwicklungskonzept Raum Bilach folgende
Aussagen zum Gebiet Herti und Bahnhof Mitte:

Entwicklungskon-
zept Raum Biilach
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Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

7 Biilach Nord/Herti/Bahnhof Mitte — N?ugestaltupg Bu_shof - Stédtel_)aulichgr Studienauf-
i . —  Forderung einer dichten, trag (Richtprojekt)
Weiterentwickeln qualitativ hochwertigen Bau- Offentlicher Gestaltungsplan
Wohnen, Mischnuteungen weise (z.B. auch Hochhéu- Teilrevision BZO (Hochhaus)

Hohe Dichte ser) mit éffentlichen Freirdu- Detailprojektierung Bushof
men sowie einer ausgewoge- Abstimmung mit Stérfallvor-
nen Nutzungsdurchmischung sorge

—  Férderung des nicht motori-
sierten Verkehrs

PP Grundlagen:

P ¥ _  Zonierung: ZA, ZC

- Offentlicher Gestaltungsplan
Bulach Nord

Abbildung 6  Auszug Entwicklungskonzept Raum Biilach (Stand: 31. Mai 2019)

Die Ziele und Massnahmen des GP Biilach Nord von 2015 sind in das EKRB  Ubereinstimmung
eingeflossen. Der dffentliche Gestaltungsplan Herti deckt sich mit den Zielen 96" Z¢®
sowie Massnahmenvorschlage gemass EKRB.

1.5.3 Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan Siedlung wurde gleichzeitig mit dem Beschluss  Anpassung kom-
zum GP Biilach Nord aufgehoben. Basierend auf dem Entwicklungskonzept g’égfﬂf};mcmp'a"
Raum Bilach wurde im November 2021 der kommunale Teilrichtplan Sied-

lung — Nutzungsdichte und Handlungsraume festgesetzt. Das Areal Herti

liegt im Gebiet flir «hohe Nutzungsdichte von 150-300 Einwohner und Be-

schaftigte pro Hektare. Mit dem Gestaltungsplan Herti wird dieser Zielset-

zung entsprochen.

Der kommunale Richtplan Verkehr soll verschiedene Anpassungen erfahren.  Anpassung kom-
Das ihm zu Grunde liegende Gesamtverkehrskonzept von Biilach ist aktuell \n;:rr;aelr?: Richtplan
in Uberarbeitung. Zum heutigen Zeitpunkt wird daher auf eine vorgezogene
Richtplanrevision im Bereich Verkehr verzichtet. Die mit dem Gestaltungs-

plan Herti einhergehenden Abweichungen vom kommunalen Richtplan Ver-

kehr im westlichen Bereich des Bahnhofrings sind aufgrund der kinftigen
Buslinienfihrung (Schliessung westlicher Bahnhofring und Fiihrung des Ver-

kehrs Uber die Bahnhofstrasse) sachlich gerechtfertigt, von untergeordneter

Bedeutung und mit dem planerischen Stufenbau vereinbar.

1.5.4 Zielbild Zentrum

Der Stadtrat der Stadt Bulach beschloss am 1. Dezember 2021 das Zielbild  Zielvorstellungen
Zentrum. Das Zielbild formuliert stadtebauliche und freiraumliche Zielvorstel- fzuernthJ:an“me des
lungen und Regeln zur Umsetzung der Qualitat fir die verschiedenen Teil-

raume des Zentrums von Bilach. Das Gebiet Herti ist ein eigentliches Schar-

nier im Stadtgefiige. Es liegt im Teil hin zu den Gleisen Richtung Zirich im

Teilraum Herti-Kreuzareal, mit der Gebd&udereihe entlang der Bahn-

hofstrasse im Teilraum der historischen Vorstadt und bildet mit dem nérd-

lichsten Baufeld den Ubergang zum Teilraum Bahnhof.
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Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

1.5.5

Der Teilraum Herti-Kreuzareal wird als durchgriintes (Wohn-) Quartier zwi-
schen Bahnhof und Altstadt sowie zwischen dem Kirchfeld und dem Son-
nenhof bezeichnet. Das Zielbild sieht im Teilraum Herti grossere Volumen
und eine robustere Ausbildung der Freiraume vor sowie vermehrt publikums-
orientierte und gewerblichen Nutzungen. Der Teilraum ist gepréagt von fein-
maschiger Durchwegung.

Fur den Teilraum der historischen Vorstadt - Bahnhofstrasse wird durch das
Zielbild die Beibehaltung sowie eine Weiterentwicklung mit respektvollem
Bezug zum historischen Raum angestrebt. Die Situation entlang der Bahn-
hofstrasse und der Vorstadt wird gemass Zielbild von prézise gestalteten
und gegliederten Gebaudekérpern mit durchlassigen Raumen dazwischen
gepragt. Die visuellen und funktionalen Verbindungen in die dahinter liegen-
den Teilraume soll gewahrleistet werden.

Der Teilraum Bahnhof Gibernimmt gemass Zielbild die Funktion als zentraler
Ankunftsort von Bllach sowie als Scharnier zu den umliegenden Quartieren.
Zentral sind in diesem Raum die geschickte Zusammenfiigung der verkehr-
lichen Funktion mit den méglichen Freiraumen, welche Uber eine hohe Auf-
enthaltsqualitat verfiigen. Bahnhofsplatz und Bushof sollen zusammen mit
den Vorzonen der angrenzenden Bauten eine wahrnehmbare Einheit bilden.

Abbildung 7 Ausschnitt Zielbild Zentrum (grin dargestellt ist der Teilraum Herti-Kreuzareal mit
rot umkreist das Gebiet Herti)

Das Zielbild Zentrum sieht im nérdlichen Teil des Gebiets Herti eine bauliche
Akzentuierung vor. Dies mit den Prinzipien einer Auszeichnung der Schar-
nierfunktion sowie des logistischen Schwerpunkts Bahnhof — Bushof und der
Akzentuierung der Bedeutung des Stadtraums Marktgasse — Bahn-
hofstrasse — Bilach Nord.

Bau- und Zonenordnung

Der Perimeter des Gestaltungsplans Herti befindet sich in den Zentrumszone
A. Ein Kleiner Teil im sudlichen Ende befindet sich zudem in einer

Teilraum Herti-
Kreuzareal

Teilraum Histori-
sche Vorstadt —
Bahnhofstrasse

Teilraum Bahnhof

Bauliche Akzentu-
ierung mittels
Mehrhohe

Zonierung
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Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Freihaltezone, ein Teil der Bahnhofstrasse in der Zentrumszone C. Fir alle
drei Zonen gilt die Empfindlichkeitsstufe IlI.

& Y7 T -

— N T8 L 1

Abbildung 8 Ausschnitt Zonenplan Stadt Bulach mit eingezeichnetem Perimeter des
Gestaltungsplans

Fur die Zentrumszone A im Perimeter des Gestaltungsplans gilt eine Bau-  Grundmasse
massenziffer von maximal 6.0 m3/m2. Firr die Zentrumszone C ist die Bau-
massenziffer nicht vorgegeben. Fir die Zentrumszonen A sind folgende wei-

tere Grundmasse in der Bau- und Zonenordnung (BZO) festgelegt:

ZA
Gebaudehohemax. m 13.50
Gesamthohe max. m 16.50
Gebdude- bzw. Gesamtlange max. m frei
Baumassenziffer max. m?/m2 frei 1
Freiflachenziffer min. % 10
Grundabstand min. m 3.50
Grosser Grundabstand fir Wohngebau-
de oder Wohngebadudeteile min. m 7.00

Wn dem im Zonenplan besonders gekennzeichneten Bereich der Zentrumszone ZA gilt eine Baumas-
senziffer von maximal 6.0 m3/m2,

Abbildung 9: Auszug aus der Bauordnung der Stadt Bulach (Stand 5. Februar 2022)

Gemass BZO sind Wohnungen, Dienstleistungsbetriebe, Verwaltungen, L4-  Nutzweise
den, Restaurants, Hotels und andere héchstens méssig stérende Gewerbe-

betriebe in den Zentrumszonen zuldssig. Wohnungen sind nur in den Ober-
geschossen zulassig. Der GP Bilach Nord legte gegentiber der BZO Abwei-

chungen von der zuldssigen Nutzweise (bezliglich Wohnungen im Erdge-

schoss sowie verkehrsintensiven Einrichtungen) fest (vgl. Kapitel 1.5.6).

Diese Abweichungen sind im GP Herti Gbernommen worden. Der GP Herti

ersetzt die Bestimmungen des GP Bilach Nord innerhalb seines Perimeters

(Vgl. Kap. 1.5.6)
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Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

1.5.6

Der dem GP Herti zu Grunde liegende GP Bilach Nord sowie der Gestal-
tungsplan Herti weichen von einzelnen Vorgaben der BZO ab. Die Bestim-
mungen von Gestaltungsplanen gehen der BZO vor. Der GP Herti ersetzt
die Bestimmungen des GP Bulach Nord innerhalb seines Perimeters. Wo
der Gestaltungsplan Herti nichts Abweichendes festlegt, gelten die Bestim-
mungen der BZO vom 5. Februar 2022 (vgl. Kapitel 1.5.6 sowie 3.1.2).

Offentlicher Gestaltungsplan Biilach Nord

Mit dem offentlichen Gestaltungsplan Bilach Nord (GP Nord) wurden 2015
die Rahmenbedingungen fir die Entwicklung des Stadtteils Biilach Nord und
damit auch fur das Gebiet Herti festgelegt. Gestitzt auf eine gesamtheitliche
Betrachtung von Stadtebau, Verkehr und FreirAumen macht der 6ffentliche
Gestaltungsplan konzeptionelle Aussagen zur Bebauung, Nutzweise, zu den
Freirdumen und zur Erschliessung in den einzelnen Teilgebieten.

Die darin festgelegte Entwicklung von Bilach Nord stiitzt sich auf das «Leit-
bild Bulach Nord» sowie die Studie «Perspektiven der Stadtentwicklung» aus
den Jahren 2004 sowie 2005. Der GP Bulach Nord wurde am 18. Mai 2015
durch das Stadtparlament (damals Gemeinderat) festgesetzt und durch die
Baudirektion am 7. Oktober 2015 genehmigt. Der GP Bilach Nord wurde
zeitgleich mit der Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung in Bilach
Nord erarbeitet und erlassen.

Der GP Bilach Nord halt fest, dass auf den Arealen Glashiitte, Bilachguss,
Herti sowie fir den Bushof Nachfolgeplanungen in Form von Gestaltungs-
planen und/oder qualifizierten Konkurrenzverfahren zu erarbeiten sind. Da-
mit sollen die Qualitatssicherung und die Erreichung der durch den Gestal-
tungsplan Bilach Nord festgelegten Ziele sichergestellt werden.

Der Gestaltungsplan Herti liegt im Bereich der Baufelder A1 und A2 des Ge-
staltungsplans Bulach Nord. Der Perimeter des Gestaltungsplans orientiert
sich insbesondere an den Baubegrenzungslinien des GP Bilach Nord.

Der GP Herti Ubernimmt oder prazisiert die innerhalb seines Perimeters re-
levanten Bestimmungen des GP Bilach Nord. Innerhalb des Perimeters des
GP Herti kbnnen daher die Bestimmungen des GP Bilach Nord aufgehoben
und durch die Bestimmungen des GP Herti ersetzt werden. Die im Jahr 2015
noch von Seite des Amts fur Raumplanung zuldssige und mittlerweile nicht
mehr erwiinschte Schachtelung von Gestaltungspléanen wird damit aufgeldst.
Die Rechtssicherheit fur die Eigentimer wird dadurch verbessert und die
Anwendbarkeit im Baubewilligungsverfahren vereinfacht. Die detaillierten
Erlauterungen dazu befinden sich pro Artikel des GP in Kapitel 3 sowie als
Ubersicht in Anhang A1l.

Abweichungen zur
Bau- und Zonen-
ordnung (BZO)

Zielsetzung

Verfahren

Sicherung qualita-
tiv hochwertige
Entwicklung

Vorgabe: Erarbei-
tung Detailgestal-
tungsplan

Aufhebung des GP
Bilach Nord im Pe-
rimeter des Gestal-
tungsplans Herti
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Perimeter Detailgestaltungspléne (Ziff. 2.2)

Teilgebiete mit Baufeldern (Ziff. 6.2)
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Bereich fiir Bushof (Ziff. 6.3 / Ziff. 9.4)

Park+Ride mit Angabe der maximalen PP-Zahl (Ziff. 10.7)

Bike+Ride mit Angabe der minimalen PP-Zahl (Ziff. 10.8)

Kiss+Ride (Ziff. 10.9)

Taxistand (Ziff. 10.10)
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Erweiterungsflache Baufeld A1 (Ziff. 6.3)
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Vorranggebiet fur Hochhauser (Ziff. 8.7)
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Baubegrenzungslinien (Ziff. 6.9 / Ziff. 6.3)

Baubegrenzungslinien (Ziff. 6.9)

Abbildung 10 Ausschnitt Situationsplan, 6ffentlicher Gestaltungsplan Bilach Nord (2015)

1.6
16.1
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Kommunale Inventare

Fur den Gestaltungsplan Herti ist das Inventar der kommunalen Denkmal-

Keine Objekte im
schutzobjekte (Stand 1994) nicht mehr relevant. Das ehemalige «Bahnwar- ~ <ommunalen Denk-
ter-Hauschen» an der Bahnhofstrasse 49 wurde vom Stadtrat am 13. Juni

malinventar
2016 aus dem kommunalen Inventar entlassen. Die Entlassung wurde durch
das denkmalpflegerische Gutachten vom 14. Januar 2011 beantragt. Dieses

kam zum Schluss, dass die Erhaltung der bestehenden Bausubstanz des
Objekts in denkmalpflegerischer Hinsicht nicht mehr gerechtfertigt sei.

In dem bereinigten kommunalen Natur- und Landschaftsschutzinventar vom
19. August 2022 sind keine inventarisierten Objekte im Geltungsbereich des
Gestaltungsplans Herti aufgefiihrt.

Im Sinne einer grundsatzlichen Schutzabklarung in Bezug auf denkmalpfle-

gerische Aspekte wurden weitere Objekte im Perimeter Uberpruft. Seitens

Uberpriifung weite-
der Stadt Bulach sind keine Schutzmassnahmen vorgesehen.

rer Objekte

Weitere Anforderungen und Rahmenbedingungen
Storfall

Der Chemie-Risikokataster des Kantons Zirich stellt stationare und mobile

Chemierisiko-
chemische Risiken im Kanton Ziirich dar. Das Gestaltungsplangebiet grenzt ~ <at@ster
an eine storfallrelevante Eisenbahnstrecke und befindet sich im Konsultati-
onsbereich Eisenbahnen.
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1.6.2
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Abbildung 11 Ausschnitt Chemierisiko-Kataster Kanton ZH (Quelle: maps.zh.ch)

Gebiete mit sehr hoher und hoher baulicher Dichte sind so zu entwickeln,
dass die Storfallvorsorge sichergestellt ist. Bei planerischen Vorhaben inner-
halb des Konsultationsbereichs, ist in Zusammenarbeit mit der kantonalen
Fachstelle Storfallvorsorge nachzuweisen, dass durch die Planung das Stor-
fallrisiko tragbar bleibt.

Der GP Biilach Nord enthalt betreffend die Storfallvorsorge die Vorgabe,
dass im Gebiet Herti (Teilgebiet A gemass GP Bulach Nord) im Zusammen-
hang mit Bauprojekten ein Fluchtplankonzept zu erstellen ist. Die Flucht-
wege sind auf der den Gleisanlagen abgewandten Seiten anzuordnen. Zu-
dem sind gegenliber den Gleisanlagen feuerwiderstandsfahige Materialien
zu verwenden. Konstruktionen sind, wo aus Sicherheitsgriinden zweckmas-
sig, zu verstarken. Diese Vorgabe wurde in den GP Herti Gtbernommen.

Larm

Das Gebiet ist vollstandig erschlossen und wird geméss GP Bilach Nord der
Empfindlichkeitsstufe Il gemass Larmschutzverordnung (LSV) zugewiesen.
Es gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW).

Das Gebiet Herti liegt ausserhalb der Abgrenzungslinie geméass kantonalem
Richtplan und damit ausserhalb des Gebiets mit Immissionsgrenzwerttiber-
schreitungen durch Fluglarm. Ostlich des Gebiets befindet sich die Bahnlinie
Zurich-Bulach.

Im Rahmen der Erarbeitung des Richtprojekts und des Gestaltungsplans
wurde ein Larmgutachten erstellt. Die Untersuchungen haben gezeigt, dass
die massgebenden Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il fur
Strassen- und Eisenbahnlarm bei allen Gebauden des Richtprojekts am Tag
und in der Nacht eingehalten werden. Fiur die Tiefgarage sowie den Bus-
bahnhof (Industrie- und Gewerbelarm) sind die Planungswerte massgebend.
Die Untersuchungen haben gezeigt, dass die massgebenden Planungswerte

Sicherstellung trag-
bares Storfallrisiko

Vorgaben gemass
GP Bulach Nord

Empfindlichkeits-
stufe

Flug- und Bahn-
larm

Larmgutachten
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durch den Industrie- und Gewerbelarm am Tag und in der Nacht tberall ein-
gehalten werden. Das heisst, beim Richtprojekt kbnnen die massgebenden
Grenzwerte ohne Larmschutzmassnahmen uberall eingehalten werden. Die
Anforderungen der Larmschutzverordnung sind damit erfalit.

Das Larmgutachten mit Stand 5. August 2022 ist unter Anhang A3 dem GP
Herti angefugt.

1.6.3 Lokalklima

Die voranschreitende Klimaveranderung bewirkt zunehmende Temperatu-  Schutz vor Klima-
ren und eine stirkere Warmebelastung sowohl tagsiiber wie auch nachts, ~ Veranderung
Dieser Effekt kann durch stadtebauliche Entwicklungen zusatzlich verstarkt

werden. Eine Gberméassige Wéarmebelastung stellt, zusammen mit einer ho-

hen Schadstoffbelastung der Luft, gesundheitliche Risiken fur die Wohnbe-

volkerung dar. Gemass dem Raumplanungsgesetz sind die zukiinftigen Nut-

zerinnen und Nutzer des Planungsvorhabens vor schadlichen oder lastigen

Einwirkungen maglichst zu verschonen (Art. 3 Abs. 3 Bst. b und Art. 3 Abs.

4 Bst. ¢ RPG).

Die Planhinweiskarte gemass Klimamodell des Kantons deutet auf eine mas-  Massige nachtliche
sige nachtliche Uberwarmung von bis zu 3°C des Siedlungsgebiets im Peri-  UPerwarmung
meter des GP Herti hin. Mit der fortschreitenden Klimaveréanderung und der

Verdichtung des Siedlungsgebiets dirfte sich diese Situation ohne Gegen-

massnahmen allerdings verschérfen. Die Klimaanalysekarte deutet zudem

auf einen massigen Kaltluftvolumenstrom aus 6stlicher Richtung hin.

Mit dem GP Herti sind entsprechend Massnahmen zu treffen, die eine Zu- Massnahmen
nahme der nachtlichen Uberwarmung verhindern. Die Kaltluftvolumenstrome

sind aufgrund der massigen Auspragung und des dichten Siedlungsgefliges

nur bedingt «nutzbar», um der Uberwarmung entgegenzuwirken.

Abbildung 12 Planhinweiskarte und Klimaanalysekarte gemass kantonaler Modellierung (Quelle:
www.maps.zh.ch)

Die folgenden Elemente des Gestaltungsplans Herti wirken sich vorteilhaft
auf das Lokalklima aus:

— Gleispark: Mit dem Gleispark entsteht ein grosser, unversiegelter Grin-
raum zwischen Bebauung und Gleisfeld. Dieser soll geméass den Vor-
schriften des GP Herti mit BAaumen begriint werden. Damit entsteht ein
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offentlicher Freiraum, der an heissen Tagen genutzt werden kann (Ent-
lastungsraum) und leistet einen Beitrag zur Kihlung des Gebiets Herti,
v.a. in der Nacht und gegeniber dem Gleisfeld.

— Hertihof: Im Hertihof ist mindestens eine festgelegte Flache als unver-
siegelter Grinraum auszugestalten. Gleichzeitig sind dort mindestens 8
mittel- bis grosskronige Baume zu pflanzen. Der Hertihof hat damit eine
ahnliche Wirkung wie der Gleispark.

— Baubereich fir unterirdische Bauten: Der Bereich, in dem unterirdische
Bauten realisiert werden kénnen, wird beschrankt. Dies stellt sicher, dass
in den nicht unterbauten Bereichen hitzebestandige Griinflachen entste-
hen kdnnen, grosskronige Baume gut gedeihen und eine nattrliche Ver-
sickerung maglich ist.

— Dachbegrinung: Dachflachen, die nicht als begehbare Terrassen be-
nutzt werden, sind retentionsfahig auszugestalten und 6kologisch wertvoll
Zu begrinen.

1.6.4 Strahlung

Auf der Seite des Bahnareals bestehen Immissionen durch nichtionisierende  Nachweis im Rah-
Strahlung. Es sind dazu die ,Verordnung vom 23. Dezember 1999 {iber den ﬂ;ir:]ger Baubewil-
Schutz vor nichtionisierender Strahlung” (NISV), SR 814.710, sowie die

,verordnung tber den Schutz von Storfallen” (StFV), SR 814.012 (vgl. auch

Planungshilfe des BAV) zu beachten. Im baurechtlichen Bewilligungsverfah-

ren ist der Nachweis zu erbringen, dass die Grenzwerte gemass NISV ein-

gehalten werden.

2. Grundlagen des Gestaltungsplans

2.1 Studienauftrag

Ziel des Studienauftrags Quartier Herti / Bahnhofplatz-Bushof Mitte, der Ziel: Erarbeitung
2016 durchgefiihrt wurde, war es, eine stadtebaulich, wirtschaftlich und Xg?stEengg:ngs_
verkehrlich Gberzeugende sowie wirtschaftlich und politisch tragfahige Ent-
wicklungsvorstellung fur das Quartier Herti / Bahnhofplatz-Bushof Mitte zu

erarbeiten.

Neben Losungen fur die Gesamtentwicklung des Quartiers Herti / Bahnhof-  Abstimmung und
platz-Bushof Mitte sollte mit den Studienauftrag insbesondere auch aufge- ~ "egration mit Um-

zeigt werden, wie die stadtebauliche und verkehrliche Integration des gebung

Quartiers Herti / Bahnhofplatz-Bushof Mitte ins Umfeld und in die Stadt si-

chergestellt wird. Darlber hinaus sollte im Studienauftrag aufgezeigt wer-

den, wie die Entwicklung des Gebiets mit der Entwicklung des Bahnhofs

sowie mit dem Bushof abgestimmt wird.

Im Rahmen des Studienauftrags wurden funf interdisziplindre Planungsbu- Verr]fahren und Vor-
gehen

ros zur Teilnahme und Ausarbeitung von Lésungsvorschlagen eingeladen.
Der Studienauftrag wurde von einem Beurteilungsgremium (mit
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Stimmrecht) und einer Begleitgruppe (ohne Stimmrecht) unterstitzt. Das
Verfahren wurde in zwei Bearbeitungsphasen mit einem Zwischen-
workshop und einer Schlusssitzung durchgefuhrt.

Dem Beurteilungsgremium gehdrten folgende stimmberechtigte Mitglieder  Beurteilungs-
. gremium
an:

— Hanspeter Lienhart, Stadt Bulach, Stadtrat, Vorsitz und Moderation
— Tomaso Zanoni, ZANONI Architekten, Zirich (Stadtebau, Architektur)
— Felix Manz, ProjektBeweger GmbH, Zurich (Verkehr)

— Beat Nipkow, Nipkow Landschaftsarchitektur, Zirich (Freiraum, Land-
schaft)

— Joélle Zimmerli, Zimraum Raum + Gesellschaft, Zurich (Sozialraum, Nut-
zungen)

— Mark Eberli, Stadt Bllach, Stadtprasident
— Cornel Broder, Stadt Bilach, Fachkommission | des Gemeinderates

— Hans-Peter Hartmann, SBB AG, Immobilien Bewirtschaftung Region Ost,
Zrich, Leiter Bahnhof Flache

— Oskar Meier, Architekturbiiro Oskar Meier AG, Bilach, Grundeigentimer

Folgende Mitglieder der Begleitgruppe hatten eine beratende Funktion und  Begleitgruppe
waren nicht stimmberechtigt:

— Markus Burkhard, Stadt Bulach, Leiter Planung und Bau

— Hanspeter Gossweiler, Stadt Biilach, Tiefbausekretar

— Heinz von Moos, Stadt Bulach, Leiter Umwelt und Infrastruktur

— Roland Engeler, Stadt Bilach, Leiter Bevolkerung und Sicherheit

— Jonathan Baltensberger, Stadt Bilach, AG ,Stadt ohne Hindernisse®
— Alexander Hane, PostAuto AG (Region Zlrich, Betrieb)

— Sandor Mester, SBB AG, Infrastruktur, Netzentwicklung Region Ost

Folgende funf Teams wurden fir die Teilnahme am Studienauftrag ausge- Teilnehmende Pro-
wahlt: jektteams

— Team 1: berchtoldkrass space&options, Karlsruhe (D), mit diewald Bau-
ingenieure und RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten

— Team 2: Helsinki Zirich Office GmbH, Zirich, mit stadt raum verkehr,
Birchler + Wicki und Cadrage Landschaftsarchitekten GmbH

— Team 3: op-ach AG (vormals Oester Pfenninger Architekten AG), Zlrich,
mit Enz & Partner GmbH

— Team 4: Renzo Bader Architektur AG, Zug, mit TEAMVerkehr.zug AG

— Team 5: weberbrunner architekten ag, Zirich, mit F. Preisig AG, Bau.Ing.
+ Planer SIA/ USIC und Sophia Carstensen Landschaftsarchitektur
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2.2

Das Beurteilungsgremium kirte den Vorschlag von op-arch AG in Zusam-
menarbeit mit den Verkehrsplanern von Enz & Partner GmbH zum Sieger-
projekt und empfahl dieses zur Weiterbearbeitung.

Richtprojekt

Im Anschluss an den Studienauftrag wurde der Vorschlag des Siegerteams
erstmals weiterbearbeitet und konkretisiert. Mit der Machbarkeitsprifung
und Variantenstudie flr den Neubau des Bushof Mitte im Jahr 2021 entstand
fur das Herti Areal eine neue Ausgangslage, welche eine Anpassung des
Richtprojekts erforderte (vgl. Kapitel 1.3). Die notwendige Uberarbeitung
wurde dazu genutzt, ein Richtprojekt auszuarbeiten, in dem die erwiinschten
Qualitaten weiter gescharft und die Anliegen aus der kantonalen Vorprifung
umgesetzt sowie die Inhalte des Zielbilds Zentrum berlicksichtig wurden. Die
Lage der Baufelder und die Ausdehnung der Freiraume wurde basierend auf
den Ergebnissen der Machbarkeitspriifung zum Neubau Bushof Mitte vom 7.
Juni 2021 neu definiert. Dabei wurde die von der Variante mit der maximalen
Ausdehnung des Fahrbahnbereichs ausgegangen (Variante mit zusatzli-
chem Bereich fir Langszirkulation entlang der Perrons).

Abbildung 13 Ausschnitt Machbarkeitsprifung Neubau Bushof Mitte vom 7. Juni 2021
(Variante mit zusétzlichem Bereich fur Langszirkulation entlang der Perrons)

Basierend auf dem Richtprojekt wurde ein Gestaltungsleitbild formuliert, das
die wesentlichen Qualitaten der kiinftigen Bebauung und der Aussenrdume

Siegerprojekt

Konkretisierung
Studienauftrag und
Ausarbeitung
Richtprojekt
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verbindlich festhalt. Das Gestaltungsleitbild als «Essenz des Richtprojekts»
ist Teil des vorliegenden Gestaltungsplans.

Abbildung 14 Modellfoto Uberarbeitetes Richtprojekt 2022, op-arch AG und Kuhn
Landschaftsarchitekten GmbH

Das Richtprojekt wird nachfolgend kurz beschrieben:

Das Richtprojekt sieht drei grossere Einzelgebdude im westlichen Teil des  Richtprojekt:
Gebiets sowie eine Gebaudezeile aus bis zu vier kleineren einzelnen Ge- f;id:ﬁzzaeme
bauden entlang der Bahnhofstrasse vor, die sich um einen Innenhof anord-  Beschreibung
nen. Der bestehende Hertiweg wird fir den motorisierten Verkehr zu Sack-

gasse und bleibt fir den Fuss- und Veloverkehr erhalten. Er verbindet den

Bushof mit dem sidlichen Bahnhofring. Die Geb&ude entlang der Bahn-

hofstrasse bilden eine circa flnf- bis sechsgeschossige geschlossene Zeile,

die in der Hohe gestaffelt wird und gegentiber der Bahnhofstrasse unter-

schiedlich versetzte Flucht aufweist. Die versetzen Fluchten orientieren sich

gemass den Vorstellungen des Zielbilds Zentrum (vgl. Kap. 1.5.4) am ge-
schwungenen Verlauf der Bahnhofstrasse und nehmen die heutigen Fassa-

denlinien auf. Ebenso wird die charakteristische Zweiseitigkeit der Gebaude

fur das gesamte Areal weiterentwickelt. Das Richtprojekt orientiert sich am

informellen Charakter auf der dem Hertiweg zugewandten Seite und setzt

diesen mittels Anbauten sowie Vor- und Rickspriinge gegeniiber dem Her-

tiweg fort. Im Siden sowie im Westen sind zwei circa finf- bis sechsge-

schossige Baukorper mit je einem ausgepragten Sockelbau vorgesehen. Im

Norden gegeniiber dem Bushof bildet ein tber 30 m hohes Hochhaus als

Kopfbau den Abschluss des Teilraums Bahnhof und gleichzeitig den
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Ubergang zu der angrenzenden Bebauung. Das Geb&ude setzt bewusst ei-
nen stadtebaulichen Akzent am Bahnhofsplatz. Seine Hohe ist grdsser als
ursprunglich im Gestaltungsplan Bilach Nord von 2015 vorgesehen, ent-
spricht hingegen den Zielvorstellungen gemass dem Zielbild Zentrum vom
Dezember 2021. Mit einer Baumasse von 62'000 m? erfahrt das Quartier ins-
gesamt eine deutliche bauliche Verdichtung gegentber der Bau- und Zonen-
ordnung. Gemass Richtprojekt werden insgesamt 114 Wohnungen mit un-
terschiedlicher Zimmerzahl ausgewiesen.

Das Richtprojekt schlagt in Ubereinstimmung geméss GP Biilach Nord eine  Nutzungen
Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe vor. In jedem der Gebaude sind im
Erdgeschoss Nichtwohnnutzungen in unterschiedlichem Umfang vorgese-

hen. Gegeniiber der Bahnhofstrasse und dem Bushof sollen publikumsori-

entierte Nutzungen stattfinden. Im mittleren Gebaude im westlichen Teil des

Gebaudes sind im Erdgeschoss sowohl Wohn- wie auch Gewerbenutzungen

denkbar - das Richtprojekt weist Wohnnutzungen nach.

Zielnutzung
Frequenznutzung

Abbildung 15 Schema Nutzungsverteilung gemass Richtkonzept 2022, op-arch AG und Kuhn
Landschaftsarchitekten GmbH

Das Siegerprojekt des Studienauftrags wie auch das Richtprojekt sehen eine  Schliessung Bahn-
Schliessung des Bahnhofrings vor. Der motorisierte Verkehr wird aus- :ﬂgg;gg;fte"
schliesslich uber die Bahnhofstrasse vom/zum Bahnhof gefiihrt. An der

Stelle des westlichen Abschnitts des Bahnhofrings, zwischen Uberbauung

und Gleisen wird der «Gleispark» vorgeschlagen, ein 6ffentlicher Freiraum,

in dem die wichtige Fuss- und Veloverbindung zum Bahnhof fihrt.

Das gesamte Areal baut auf einem robusten Freiraumgerist mit sorgfaltig  Freiraum
hierarchisiertem Wegnetz auf. Die Hauptbestandteile sind der im Westen ge-

legene Gleispark, der Innenhof (Hertihof) mit dem Hertiweg, der Vorbereich

zum Bushof, der Vorbereich zur Bahnhofstrasse sowie der sudliche Bahn-

hofring. Die verschiedenen Freirdume weisen unterschiedliche Qualitaten

auf.
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Das Richtprojekt sieht volumetrisch und geometrisch kompakte, einfache  Architektur
Baukdrper vor. Diese Gebaudevolumetrien erméglichen ein breites Angebot

an unterschiedlichen Wohnformen und Wohnungstypologien. Das Richtpro-

jekt sieht vor, dass jedes Gebaude in seiner Gestaltung eigenstandig ist und

nimmt damit die Vielfaltigkeit der Gestaltung der umgebenden Gebiete des

Zentrums auf. Der Gebaudeausdruck orientiert sich an den Freiraumtypolo-

gien, auf die sie ausgerichtet sind.

FREIRAUME
Bahnhofstrasse
Hertihof
Gleispark
Bahnhofplatz
Bahnhofring

ERDGESCHOSSBEZOGENE VORBEREICHE
offentlich zuganglich
offentlich zuganglich oder privat
privat

M

Abbildung 16 Schema der Freirdume gemass Richtprojekt 2022, op-arch AG und Kuhn
Landschaftsarchitekten GmbH

Der motorisierte Verkehr wird aufgrund der Schliessung des westlichen  Allgemeines
Bahnhofrings iiber die Bahnhofstrasse gefiihrt. Der Hertiweg tibernimmt die E(;ffz':;ssungs'
innere Erschliessung des Gebiets fur den Langsamverkehr und vom sudli-

chen Bahnhofring her fur den Anlieferungsverkehr.

Das Richtprojekt sieht ein direktes und Ubersichtliches Fussverkehrsnetz  Fuss- und Velo-
vor. Es werden drei Fuss- und Veloverbindung in Nord-Std-Richtung vorge-  e™e"
schlagen: entlang der Bahnhofstrasse, auf dem vom motorisierten Verkehr
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in diesem Bereich weitgehend befreiten Hertiweg sowie entlang des offent-
lichen Parks im Westen des Gebiets.

Die Parkierung fir Motorfahrzeuge fir die Gebaude erfolgt tber eine ge-  Parkierung
meinsame Tiefgarage unterhalb der westlichen Gebaude des Gebiets. Unter

den Gebauden im Osten des Gebiets sind keine Tiefgaragen vorgesehen,

da der Platz Zufahrten nicht ausreichend ist und die unterbaute Flache so

weit als moglich reduziert wird. Dies ermdglicht im Gegenzug, dass auch
grossgewachsene Baume, insbesondere im Bereich des Gleisparks und des

Hertihofs angeordnet werden kdnnen.

Die heute bestehende o6ffentliche Veloparkierung entlang des nérdlichsten  Veloparkierung
Teils des Bahnhofring wird mit der Realisierung des Gleisparks neu ange-

ordnet. Es wird eine bediente Velostation im Erdgeschoss des Baufelds B

angeordnet.

Das Richtprojekt lasst grundsatzlich eine etappierte Entwicklung zu. Die ein-  Etappierung
zelnen Gebaude lassen sich unabhangig voneinander realisieren. Aufgrund

der Erstellung der Tiefgarage und der Freirdume werden im Gestaltungsplan
Regelungen zur Etappierung getroffen.

Fur die Umsetzung des Richtprojektes sind kleinere Anpassungen an den  Parzellierung
Grundstiicksgrenzen zum Areal des klnftigen Bushofs Mitte sowie des

Gleisparks (Land im Eigentum der SBB) notwendig. Entsprechende Abspra-

chen zwischen Stadt und SBB haben gezeigt, dass eine Bereinigung oder
entsprechende Vereinbarungen im Rahmen zum Zeitpunkt des Baubewilli-
gungsverfahrens erfolgen kénnen. Des Weiteren sind Losungen notwendig

fur die Realisierung des Baufelds C, das sich heute im Eigentum der Stadt

sowie eines Privaten befindet. Entsprechende Absprachen fiir Grundstiicks-

mutationen sind im Gange.

Fur die Entwéasserung gelten die Vorgaben der jeweilig gultige Generellen  Entwasserung
Entwéasserungsplanung (GEP). Auf Grundlage des vorliegenden Richtpro-

jekts, hat die Stadt Bilach einen Vorschlag fur die Platzierung der Versicke-

rungs- oder Retentionsanlagen erarbeitet.

1. Priorit4t Versickerungs- oder Retentionsanlagen unterirdisch
Schnittstelle zu Bushof {
keine optimale Stelle flr
unterirdische Versickerung- oder
Retensionsanlagen 2. Prioritat oder Erweiterungsmbglichkeit Versickerungs- oder

Retentionsanlagen unterirdisch
(Kreuz) oberiridsch und unterirdisch mbglich

nicht unterbauter Bereich (exk. Grundstock SBE,
Gemeindestrassen)

Teillberbauung maglich
Anlagen resp. verflgbare
nicht verfiigbare Versickerungsflachen relativ
Flachen flr
Versickerungs- oder
Retentionsanlagen

\
(Strassen, ’
SBB/Gleispark) /

magliche Standorte fir

Vorschlag neue Parzellierung

Retentionsmulden
ober-funterirdisch Gleispark
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Abbildung 17 Vorschlag Entwasserung gemass Richtprojekt, Stadt Bilach
(Stand 01. September 2022)

Gestaltungsleitbild

Das Gestaltungsleitbild als ,Essenz” des Richtprojekts ist ein verbindlicher
Bestandteil der Bestimmungen des Gestaltungsplans Herti. Das Gestal-
tungsleitbild beschreibt die zu realisierenden stadtebaulichen, freiraumli-
chen und architektonischen Qualitdten im Gestaltungsplanperimeter. Es
kommt bei Ermessensfragen der Baubehorde betreffend die stadtebauli-
chen, freiraumlichen und architektonischen Qualitaten zur Anwendung. In
diesen Féllen ist das Gestaltungsleitbild wegleitend, d.h. andere Losungen
muissen mindestens die gleiche oder eine hdhere Qualitat aufweisen, um
bewilligungsfahig zu sein. Das Gestaltungsleitbild beinhaltet auch Aussagen
zum Ubergang zum Bushof oder zu einer moglichen Ausgestaltung der
Bahnhofstrasse. Diese Teile dienen dem Verstandnis der Einbettung des
Areals in seine Umgebung.

Das Gestaltungsleitbild wurde basierend auf dem Richtprojekt erarbeitet.
Gestaltungsplan und Gestaltungsleitbild wurden parallel formuliert. Damit
konnte sichergestellt werden, dass die Inhalte aufeinander abgestimmt sind.
Wahrend der Gestaltungsplan die konkreten Bestimmungen unter anderem
zu den Baubereichen, den Baumassen oder zur Nutzung festhéalt, fokussiert
das Gestaltungsleitbild auf qualitative stadtebauliche, freiraumliche und ar-
chitektonische Aspekte. Neben den Beschreibungen umfasst das Gestal-
tungsleitbild lllustrationen, Schemaskizzen und Referenzbilder zu diesen
Themen. Das Gestaltungsleitbild beinhaltet drei Teile:

— Allgemeine Beschreibung der Stadtsiedlung Herti und der erwiinschten
Einbettung in das Stadtgeflige

— Die Erlauterung der qualitativen Aspekte des Freiraumgeristes, beste-
hend aus den fiinf ineinandergreifenden Freirdumen

— Die Darlegung der erwinschten stadtebaulichen und architektonischen
Eigenschaften des Hochhauses (Baubereich B), der Reihe entlang der
Bahnhofstrasse (Baubereiche Al1-A4) sowie die beiden Zeilenbauten in
den Baubereichen C und D.

Verbindlicher Be-
standteil

Abgrenzung Ge-
staltungsplan und
Gestaltungsleitbild
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3.1
3.1.1

3.1.2

Abbildung 18 Ausschnitt aus dem Gestaltungsleitbild. Ubersicht des Gebiets Herti gesehen von
Nordosten, op-arch AG und Kuhn Landschaftsarchitekten GmbH

Erldauterungen zu den Bestimmungen des
Gestaltungsplans

A. Allgemeine Bestimmungen
Art. 1 Zweck und Ziel

Der GP Bulach Nord von 2015 verlangt, dass in den Teilgebieten, darunter
im Teilgebiet Herti, «Detailgestaltungsplane» ausgearbeitet oder qualifi-
zierte Konkurrenzverfahren durchgefiihrt werden, damit die Gebiete neu be-
baut werden kénnen. Mit dem GP Herti wird diese Anforderung erfillt, ohne
jedoch die damalige Schachtelung von Gestaltungsplanen aufrecht zu erhal-
ten (vgl. Kap. 1.2). Der Gestaltungsplan Herti als eigenstéandiger Gestal-
tungsplan orientiert sich an den Entwicklungszielen der Planung «Bllach
Nord», konkretisiert diese und schafft die planungsrechtliche Grundlage zu
deren Umsetzung. Gleichzeitig orientiert sich der Gestaltungsplan am 2021
erarbeiteten Zielbild Zentrum und zeigt auf, wie die Zielvorgaben daraus kon-
kret umgesetzt werden.

Artikel 1 beinhaltet eine Konkretisierung der Ziele, die mit der Entwicklung
des Gebiets verfolgt werden.

Art. 2 Ubergeordnetes und erganzendes Recht

Der Gestaltungsplan Herti beinhaltet einzelne Abweichungen zu den Best-
immungen der Bau- und Zonenordnung der Stadt Bllach (BZO) oder prazi-
siert sie. Diese Bestimmungen gehen jenen der BZO vor. Bei Themen, zu

Konkretisierung

Gestaltungsplan
Bilach Nord und
Zielbild Zentrum

Konkretisierung
Ziele

Verhaltnis zur BZO
und erganzendem
und Ubergeordne-
tem Recht
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denen der GP Herti keine Aussagen trifft, gelten die Bestimmungen der BZO.
Das Ubergeordnete kantonale und eidgendssische Recht bleibt vorbehalten.
Es erfolgt ein dynamischer Verweis auf die BZO. Das bedeutet, dass dort,
wo der GP Herti nicht zur Anwendung gelangt, die jeweils glltige Fassung
der BZO gilt.

Die Bestimmungen des GP Herti ersetzen innerhalb des Perimeters die  GP Herti ersetzt
Bestimmungen des GP Biilach Nord. Damit kénnen juristische Schwierigkei- %i?dﬁﬁnifgfg des
ten oder Abgrenzungsprobleme im Baubewilligungsverfahren infolge mehre-  perimeters

rer sich Uberlagernder Gestaltungspléane vermieden werden. Jene Vorschrif-

ten des GP Bilach Nord, die weiterhin relevant sind, werden im Gestaltungs-

plan Herti gleichlautend oder in prazisierter Form Gbernommen. Regelungs-

licken kénnen so vermieden werden. Der Umgang mit den einzelnen Best-

immungen des GP Nord wird in Anhang Al dokumentiert. Ausserhalb des

Perimeters des Gestaltungsplans Herti gelten die Bestimmungen des GP

Bilach Nord weiterhin.

Entlang der Bahnhofstrasse und dem Bahnhofring bestehen zwei kommu-  Suspendierung
nale Verkehrsbaulinien aus den Jahren 1900 und 1910. Der GP Herti defi-  22ulne
niert neue Baufelder. Die Wirkung der Verkehrsbaulinie im Bahnhofring wird

aus diesem Grund wahrend der Geltungsdauer des GP suspendiert, auch

was deren allfallige Vorgaben betreffend die Fassadenhdhe geméss § 279

Abs. 2 sowie den Grenzabstand gemass 8 270 Abs. 2 PBG betrifft. Die

zweite Baulinien in der Bahnhofstrasse wird hingegen nicht suspendiert. Die

Stadt Bilach kann so ihren rechtlichen Handlungsspielraum erhalten betref-

fend die Ausgestaltung der Bahnhofstrasse sowie der davon abgehenden
Infrastrukturbauten und insbesondere der Personenunterfiihrung unter den
Bahngleisen Richtung Winterthur (vereinfachtes Enteignungsrecht).

Durch die Aufhebung des Bahnhofrings fiir den motorisierten Verkehr ent-  Auswirkungen auf
lang der Gleise, wird der Bahnhofring Siid im Bereich der suspendierten Eﬁéegg'dBah”hOf'
Baulinie zu einer Zufahrtsstrasse fiir das Areal Herti und die Liegenschaften

entlang des Bahnhofrings abklassiert. Der Bahnhofring soll gemass Gestal-

tungsleitbild den Charakter einer klassischen, verkehrsarmen Wohnstrasse

erhalten. Das Richtprojekt sieht eine Fahrbahnbreite von 6.5 Meter vor, wel-

che die gemass den kantonalen Standards Veloverkehr empfohlenen 5 bis

6.2 Metern einhalt. Somit wird im Bereich Bahnhofring Siid eine velovertrag-

liche Lésung erzielt, welche auch die kinftige Fliihrung der SchweizMobil-

Route Uber den Bahnhofring gewahrleistet.

Seite 28



Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

3.1.3

Abbildung 19 Ausschnitt Richtprojekt Bereich Bahnhofring Sud, op-arch AG und Kuhn Land-
schaftsarchitekten GmbH

Absatz 5 héalt fest, dass die Geb&ude innerhalb der Baubereiche erstellt wer-
den dirfen, ohne dass sie die detaillierten Bestimmungen der BZO zum
Mehrlangenzuschlag sowie die Bestimmungen zum Grenzabstand (Ziffern
3.1 Abs. 1 sowie 11 ff BZO) bertcksichtigen miussen. Es gilt die Nummerie-
rung der BZO in der Fassung vom 8. Februar 2021. Die Grenzbauerlaubnis
unter Absatz 5 stellt zudem sicher, dass die Geb&aude in Baubereich A anei-
nandergebaut werden kénnen. Die feuerpolizeilichen und wohnhygienischen
Anforderungen sind einzuhalten.

Absatz 6 ersetzt die minimalen Strassen- und Grenz- und Geb&udeabstande
inklusive der Bestimmungen zu den Mehrhéhenzuschlagen gemass PBG
durch die Bestimmungen im Gestaltungsplan. Das Einhalten der geltenden
Bestimmungen aus der Verkehrserschliessungsverordnung sowie den kan-
tonalen Standards Veloverkehr, wird durch das Richtprojekt ausgewiesen.

Es gelten die neuen Begriffe und Messweisen gemass PBG, ABV, BBV Il in
der Fassung vom 1. Marz 2017.

Art. 3 Geltungsbereich und Bestandteile

Die Bestimmungen inklusive Gestaltungsleitbild sowie der Situationsplan im
Massstab 1:500 sind verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans. Die
Bestimmungen gelten innerhalb des bezeichneten Perimeters. Der Perime-
ter orientiert sich am Geltungsbereich des GP Nord und umfasst dessen
Baubereiche A1 und A2, den Bahnhofring sowie den Teil der Bahnhofstrasse
ungefahr bis zum Bereich des Bushofs.

Mehrlangenzu-
schlag und Grenz-
abstand

Abstande gemass
PBG

Neue Begriffe und
Messweisen

Verbindliche
Bestandteile und
Perimeter
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Der Bushof wird nicht in den Perimeter des GP Herti aufgenommen. Damit  Herauslosung Bus-
kann die Planung des BehiG-konformen Neubaus des Bushofs Mitte unab- go; i{‘fﬂfe”meter
hangig vom GP Herti voranschreiten. Fir die Realisierung des Bushofs wird

kein Gestaltungsplan bendétigt. Er kann isoliert als Strassenbauprojekt ge-

mass den einschlagigen Bestimmungen des Strassengesetzes des Kantons

Zurich (nachfolgend StrG) umgesetzt werden. Die beiden Vorhaben werden

jedoch eng koordiniert. Um einer durchgangigen hohen Anforderung an Frei-

raum und Architektur gerecht zu werden, wurde auch im Bushof eine Mach-

barkeit nebst den verkehrlichen Machbarkeitsoptionen eine gestalterische

Untersuchung durchgefiihrt. Somit kann der Anspruch an die Qualitaten wei-

tergefihrt werden und der Gestaltungsplan wird nicht als isoliertes Gelande

im Stadtraum ablesbar.

Abbildung 20 Perimeter GP Herti (links), Ausschnitt GP Biilach Nord (rechts)

3.1.4 Art. 4 Gestaltungsleitbild

Aufgrund der zentralen Lage des Gebiets Herti im Stadtgefliige, kommt der  Hochwertige Ge-
hochwertigen freiraumlichen und architektonischen Gestaltung eine grosse ~ S'!tung angestrebt
Bedeutung zu. Mit der Erarbeitung des Richtprojekts wurden die angestreb-

ten Qualitaten geschérft und in einem Gestaltungsleitbild festgehalten. Das
Gestaltungsleitbild beschreibt jene stadtebaulichen, freiraumlichen und ar-

chitektonischen Qualitaten, die mit der Bebauung des Gebiets erreicht wer-

den sollen.

Das Gestaltungsleitbild ist aus diesem Grund ein inklusiver, verbindlicher  Verbindliches
Bestandteil zum Gestaltungsplan. Das Gestaltungsleitbild ist bei Ermessens- besséae';?;?::;'ézg
fragen betreffend die stadtebaulichen, freirAumlichen und architektonischen  Ermessensfragen
Qualitaten wegleitend. Das heisst, dass die Beurteilung der gestalterischen

Qualitaten und insbesondere die Anforderung der «besonders guten Ge-

samtwirkung» gemass Art. 13 am Gestaltungsleitbild zu messen ist. Abwei-

chungen vom Gestaltungsleitbild sind dann mdglich, wenn eine
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3.2
3.2.1

3.2.2

gleichwertige oder bessere Gestaltung nachgewiesen werden kann. Art. 13
legt u.a. fest, dass Bauprojekte der Kommission fiir Stadtgestaltung vorzu-
legen sind. Die Kommission fur Stadtgestaltung ist eine beratende Kommis-
sion im Auftrag des Stadtrats. Sie besteht aus Fachpersonen aus den Dis-
ziplinen Architektur, Stadtebau und Landschaftsarchitektur.

Das Richtprojekt bildete die Grundlage fiur die Erarbeitung des Gestaltungs-
plans samt Gestaltungsleitbild und weist nach, dass die Bestimmungen des
Gestaltungsplan realisierbare Bauprojekte mit den entsprechenden Aussen-
raumen mit entsprechenden Qualitaten ermoglichen. Dem Richtprojekt
selbst kommt im Baubewilligungsverfahren hingegen keine Bedeutung zu.

B. Bau- und Nutzungsbestimmungen

Art. 5 Baubereiche und Mantellinien

Die Baubereiche und die jeweils zugehotrigen Hoéhenkoten gemass Art. 10
bilden zusammen die Mantellinien. Zusammen mit den ergdnzenden Best-
immungen u.a. zu den Pflichtbaulinien oder den Pflichtbaubereichen legen
sie die Lage und Stellung der neuen Hauptgebaude fest. Sie sichern damit
den grundsatzlichen stadtebaulichen Charakter der Bebauung. Fir beste-
hende Gebaude gilt der Grundsatz der Besitzstandswahrung.

Absatz 2 gewdahrt eine gewisse Flexibilitdt fir Gebaudeteile, die keine we-
sentliche Auswirkungen auf die volumenmassige Gebaudeerscheinung ha-
ben.

Absatz 3 halt fest, dass pro Baubereich maximal ein Hauptgebaude erstellt
werden darf. Die Baubereiche Al (d.h. A1.1 und Al.2 zusammen), A2, A3
und A4 gelten als je ein Baubereich. Damit soll vermieden werden, dass etwa
in Baubereich C oder D zwei voneinander unabhangige Hauptgebaude rea-
lisiert werden. Neben einem Hauptgebaude sind Kleinbauten und Anbauten
zulassig, sofern die Qualitditen geméass Gestaltungsleitbild erreicht werden
kénnen.

Art. 6 Pflichtbaulinien, Pflichtbaubereiche, Fassadenlinie, Be-
reiche mit Anbaupflicht

Der GP Herti legt Pflichtbaulinien fest. Im Baubereich B wird die Mdglichkeit
einer Auskragung des Gebaudes Richtung Bushof geschaffen: Wahrend das
Erdgeschoss sowie die ersten drei Obergeschosse auf die Pflichtbaulinie
gestellt werden mussen, darf die Fassadenflucht die Pflichtbaulinie ab dem
vierten Obergeschoss um max. 2.5 m Uberragen.

Die Pflichtbaubereiche regeln in den Baubereichen B, C und D die ungeféhre
Lage der Fassadenflucht. Die Pflichtbaubereiche stellen sicher, dass die
Fassadenfluchten nicht zu weit von ihrer vorgesehenen Lage abweichen und
so die Dimensionierung und den Charakter der dazwischenliegenden Frei-
raume verandern. Jene Teile der Fassadenflucht, die aufgrund der Bereiche
mit Hohenbeschrankung gemass Art. 7 zurlickversetzt werden mussen, sind
von dieser Regelung ausgenommen. Das heisst, in den Bereichen mit Ho-
henbeschréankung gilt der Pflichtbaubereich nur fir den Teil der Fassaden-
flucht, der unterhalb der Hohenbeschrankung liegt.

Stellung
Richtprojekt

Vorgabe Lage
und Stellung neuer
Hauptgebaude

Abweichungen
von Baubereichen

Beschrankung auf
1 Hauptgebaude
pro Baubereich

Pflichtbaulinien

Pflichtbaubereiche
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In Baubereich A soll eine durchgehende Zeile zusammengebauter Hauser
entstehen. Entsprechend wird mit Absatz 4 eine Anbaupflicht an das Nach-
bargebaude fur oberirdische Hauptgebaude definiert.

Im Gebiet Herti ist eine zusammenhangende Tiefgarage unterhalb der Bau-
bereiche B, C und D zu erstellen. Die Zufahrt fir Fahrzeuge erfolgt Giber eine
gemeinsame Ein-/ Ausfahrt im Bereich des Bahnhofrings Sud. Der Gestal-
tungsplan ermdglicht, dass der Tiefgaragenteil unterhalb des Baubereichs B
unabhangig von jenem unterhalb des Baubereichs C und D realisiert wird.
Die Tiefgarage ist so zu gestalten, dass die Erschliessung des Tiefgaragen-
teils unterhalb Baubereich B Uber den Tiefgaragenteil unterhalb der Baube-
reiche C und D fir Motorfahrzeuge gewahrleistet ist. Dazu missen die bei-
den Tiefgaragenteile bei einer etappierten Bebauung verbunden werden
kénnen. Dazu wird eine unterirdische Anbaupflicht an die Parzellengrenze
der Grundstiicke, die die Baubereiche B sowie C und umfassen, definiert.
Mit der Grenzbaupflicht wird sichergestellt, dass bei einer etappierten Rea-
lisierung der Tiefgaragenteile, die einzelnen Tiefgaragenteile mind. auf einer
Breite von 10 m verbunden werden kdnnen. Die Erstellung der Tiefgaragen-
teile sind zu koordinieren, insbesondere was die Lage des an die Grenze
gebauten Tiefgaragenteils betrifft.

Art. 7 Bereiche mit Héhenbeschrankung

Das Richtprojekt sieht in den Baubereichen B, C und D auskragende Sockel-
geschosse vor. Mit den Bereichen mit Hohenbeschrankungen gemaéss Arti-
kel 7 wird die Realisierung der ausgepragten Sockelgeschosse ermdglicht
bzw. es wird gesichert, dass die Gebaude in den Obergeschossen gréssere
Abstéande zueinander aufweisen. Auf den Sockelgeschossen bieten sich Auf-
enthaltsorte sowie Retentionsmassnahmen an. Allseitig geschlossene Bris-
tungen muissen innerhalb der maximalen Fassadenhdhe angeordnet wer-
den, damit die Wirkung als einstéckiger Sockel erreicht werden kann. In den
Bereichen mit Hohenbeschrankung gilt die maximale Hohenkote gemass
Art. 10 nicht.

Art. 8 Baubereich fir unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten sollen auf ein Minimum begrenzt werden. Damit soll
moglichst viel Platz fir Wurzelraum als geeignete Ausgangslage fur Mittel-
bis Grossbdaume u.a. im Gleispark sowie im Innenhof bereitgestellt werden.
Unterirdische Bauten dirfen folglich nur innerhalb der Baubereiche gemass
Art. 5 sowie innerhalb des Baubereichs fir unterirdische Bauten erstellt wer-
den. Ausgenommen bleibt die Erstellung einer Entsorgungsstelle gemass
Art. 26. Der Gestaltungsplan sieht vor, dass eine gemeinsame Tiefgarage
unterhalb der Baubereiche B, C und D realisiert wird. Bei der Erarbeitung
des Richtprojekts wurde geprift, dass die erforderliche Anzahl Abstellplatze
innerhalb des Bereichs fir unterirdische Bauten erstellt werden kann. Auch
etappierte Losungen, bei einer Realisierung des Baufeld B vor C und D, ist
mit temporaren Rampen die Minimalanzahl gut umsetzbar.

Art. 9 Massgebendes Terrain

Anbaupflicht in
Baubereich A

Anbaupflicht Tief-
garage

Sockelgeschosse
ermoglichen

Unterirdische Bau-
ten und Anlagen

Baubereichsspezifi-
sche Festlegung
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3.2.6

Aufgrund der geringfligigen Hohenspriinge im Gebiet Herti wird das mass-
gebende Terrain pro Baubereich auf die Hohe gemass Tabelle in Art. 10
festgelegt.

Art. 10 Nutzungsmass

Artikel 10 legt abgestimmt auf das Richtprojekt die maximal zulassige anre-
chenbare Geschossflache sowie die maximale Hohenkote pro Baubereich
bzw. pro Baubereichsteil fest. Die maximal zuldssige anrechenbare Ge-
schossflache wurde auf Grundlage des Volumens des Richtprojekts berech-
net. Abweichend zum Gestaltungsplan Bilach Nord wird das Nutzungsmass
mit einer maximal anrechenbaren Geschossflache angegeben. Dies, um
eine einheitliche Handhabung des Nutzungsmasses uber die Gestaltungs-
plane der Stadt Bilach sicherzustellen. Die maximale anrechenbare Ge-
schossflache uber alle Baubereiche richtet sich nach der maximalen Bau-
masse gemass GP Bilach Nord, welche fiir die beiden Baufelder A1 und A2
gesamt 62’000m3 betragt. Somit ist die Einhaltung der maximalen Bau-
masse des GP Herti gemass o6ffentlichem Gestaltungsplan Bulach Nord si-
chergestellt.

Die Umrechnung der Baumasse zur maximal realisierbaren Geschossflache
wurde folgendermassen vorgenommen:

— Baumasse / Gebaudehohe * Anzahl Geschosse = max. Geschossflache

— Fir die maximale anrechenbare Geschossflache wurde die maximale Ge-
schossflache mit dem Faktor 0.9 multipliziert.

Baubereich

Al A2 A3 A4 B C D TOTAL

Maximale

Baumasse 7400 4’300 5000 5500 15’800 13’000 11'000 62’000

inm?3

maximale
anrechenbare
Geschossflache
in m2

2’070 1’200 1°400 1’510 4’570 3’840 3210 17’800

Tabelle 1: Ubersicht maximale Baumasse und maximale anrechenbare Geschossflache pro

Baubereich

Anrechenbare
Geschossflache
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A1 At= 7400/19.3 6 = 2300.5m2 B B= 1580028 9 = 5078.6m2

:

5

:
E

Abbildung 21 Umrechnung Baumasse zu Geschossflache

Die maximalen H6henkoten ergeben sich aus den gemass Richtprojekt vor-  Maximale
gesehenen Gebaudehshen. Im Baubereich B wird die Realisierung eines  onenkoten
Hochhauses von mehr als 30 m ermdglicht. Der GP Bilach Nord von 2015

schliesst im Gebiet Herti Hochh&user nicht explizit aus. Die mit dem GP Herti
vorgesehene Gebaudehthe von maximal 36 m Ubersteigt die maximal zu-

lassige Gebaudehdhe geméass GP Biilach Nord jedoch um 15 m. Die Gebau-

dehohe ergibt sich aus der Lage des Gebaudes: Das Gebaude liegt direkt
angrenzend an den Bushof und bildet den Auftakt am Bahnhof Biilach. Be-

reits das Beurteilungsgremium, welches 2016 fiir den Studienauftrag einge-

setzt wurde, kam zum Schluss, dass ein stadtebaulicher Akzent an diesem

Ort erwinscht ist. Mit dem Zielbild Zentrum wurde diese Haltung bestatigt.

Der Gestaltungsplan Herti wird, wie bereits der GP Bilach Nord vom Stadt-
parlament erlassen. Die Anpassung der maximal vorgesehenen Gebaude-

hoéhen gegeniber den Festlegungen des GP Bilach Nord von 2015 wird als
vertretbar sowie als kontextbezogene stadtebaulich prazisierte Lésung an-

gesehen (vgl. Anhang Al). Die Anpassung wird durch die gleiche Instanz
festgesetzt wie der GP Bulach Nord.

Bei der Realisierung von Hochh&usern gelten strengere Anforderungen an  Geschossflachen-
die Dimensionierung der Erschliessung bzw. der Fluchtwege. Dadurch kann ﬁ;’iz%er";thﬁhEZi's
in einem Hochhaus weniger Hauptnutzflache realisiert werden. Um diesen
Nachteil auszugleichen, erhéht sich die maximal zuldssige anrechenbare
Geschossflache bei Erstellung eines Hochhauses um 270 m2. Das Mass der
moglichen Mehrnutzung ergibt sich aus der Annahme eines zusétzlichen
Flachenbedarfs fiir Treppenhauser von 30 m? pro Stockwerk. Es kdnnen bis
zu einer Hohe von 30 m héchsten 9 Stockwerke entstehen. So werden
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gleichberechtigte Losungen unter und tber 30 m ermdglicht, sodass der
Handlungsspielraum dieses Gebaudes effektiv gegeben ist.

Fur Hochhauser gelten die Anforderungen gemass 8§ 284 PBG. Insbeson-  Verschattung
dere ist nachzuweisen, dass benachbarte Wohngeb&ude nicht wesentlich
verschattet werden. Der Schattenwurf des Gebaudes erfolgt von nordwestli-
cher Richtung Uber Norden in norddstliche Richtung. Da das Gebaude im
nordlichsten Teil des Gebiets liegt, liegen mit dem Bushof, dem Bahnhof und
den Gleisanlagen lediglich unsensible Nutzungen im Verschattungsbereich
des Gebaudes. Gemass der Schattenwurfberechnung durch Gossweiler In-
genieure AG vom 27. September 2022 sind keine Wohnnutzungen von einer
dreistiindigen Dauerverschattung betroffen. Seit 2021 gilt die Drei-Stunden-
Schatten-Regeln (8 30 ABV). Die gesetzlichen Anforderungen sind damit
klar erfallt. Im Hinblick auf die Anpassung an sich verdndernde klimatische
Bedingungen leistet das Hochhaus mit seiner Verschattung auf das Areal
des Bushofs Mitte einen Beitrag flr eine bessere Aufenthaltsqualitat auf der
notwendigen befestigten (Verkehrs-)Flachen.

Q Gossweiler

GP Herti - Schattenwurfberechnung
Baufeld B

’& Stadt Biilach Q

‘‘‘‘‘

gy

Abbildung 22 Schattenwurfberechnung vom 27. September 2022 durch die Stadt Bilach. Die griin
markierte Flache stellt die rechtsrelevante dreistiindige Dauerverschattung dar.

In den Baubereichen A1-A4 entlang des Hertiwegs soll — anders als auf de- ~ Beschrankung Ge-
ren Seite entlang der Bahnhofstrasse — keine durchgehend geschlossene Fnaggfgirc”h”edglf‘nci?e
Fassadenflucht entstehen. Stattdessen sollen mit Vor- und Riickspriingen,  Hshenbeschran-
sowie ggf. mit Anbauten der informelle Charakter der heutigen Bebauung ‘;\”l”gist;Bane'der
wieder aufgenommen werden (vgl. Abbildung 23). Um eine durchgehende

Uberbauung der Bereiche mit Hohenbeschrankung zu vermeiden, wird die

maximale anrechenbare Gebaudegrundflache innerhalb des Bereichs mit
Hohenbeschrankung limitiert. Damit kbnnen in diesem Bereich Anbauten

entstehen, die sowohl in der Héhe als auch in deren horizontaler Ausdeh-

nung begrenzt sind. Das Mass der maximal anrechenbaren Gebaudegrund-

flache basiert auf dem gemass Richtprojekt vorgesehenen Ausmass der

Seite 35



Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Anbauten. Dabei wurde ein ausreichender Projektierungsspielraum gegen-
Uber dem Richtprojekt miteingerechnet.

Baubereich Al A2 A3 A4
Flf:\che Baufelfi mit 70 m? 126 m? 126 m? 85 m?2
Hohenbeschrankung
Maximaler Anteil

[ 0, 0 [
Uberbaubare Flache 60 % 40 % 50 % 60%
Maximal anrechenbaren 2 2 2 2
Gebaudegrundflache 42m 50m 63m 51m
Tabelle 2: Herleitung maximal anrechenbaren Gebaudegrundflache in Baufeld mit Hohenbe-

schrankung

Abbildung 23 Illustration der moglichen Anbauten zum Hertihof geméass Gestaltungsleitbild

In den Erdgeschossen gelten minimale Geschosshohen. In den Bauberei- ~ Minimale Ge-
chen A1-A4 und B betragen sie im Bereich, in dem gemass Art. 12 Abs. 5 Eﬁzgzzzﬂgggnde”
publikumsorientierte Erdgeschosse entstehen sollen 4.5 m. In den Erdge-

schossen von Baubereich C und D betragt die minimale Geschosshéhe

3.5m.

3.2.7 Art. 11 Hauszugéange

Ausser in Baubereich C miussen Hauptgebaude von beiden Hauptfassa-  Zuganglichkeit von
" . . . . . T " beiden Hauptfassa-

den zuganglich sein. Mit der Regelung wird eine moglichst gute Zugang- 4.,

lichkeit der Geb&aude sowohl vom Innenhof als auch von den umliegen-

den Freirdumen sichergestellt. Damit wird der charakteristischen Zwei-

seitigkeit der Bauten auf dem zentral gelegenen Areal mit Scharnierfunk-

tion zu verschiedenen TeilrAumen des Zentrums von Bulach und einer

engmaschigen Durchwegung gemass Zielbild Zentrum Rechnung getra-

gen.

3.2.8 Art. 12 Nutzweise

Grundsatz

Seite 36



Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Im Perimeter des Gestaltungsplans Herti sind Wohnnutzungen, massig
storende Handels-, Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen sowie kul-
turelle und offentliche Nutzungen zulassig. Es gilt die Empfindlichkeits-
stufe 111

Im Gebiet Herti soll — Gbereinstimmend mit dem Gestaltungsplan Bulach
Nord — ein gemischt genutztes Gebiet entstehen. Es werden aus diesem
Grund minimale Nichtwohnanteile vorgeschrieben.

Die minimalen Nichtwohnanteile pro Baubereich werden differenziert. In
Baubereich B ist aufgrund der prominenten Lage zum Bushof sowie der még-
lichen Realisierung eines Hochhauses ein hoherer Nichtwohnanteil vorge-
schrieben. In den vom Bushof und der Bahnhofstrasse weg gerichteten Bau-
bereichen C und D ist ein tieferer Nichtwohnanteil mdglich bzw. ist es denk-
bar, dass Uberwiegend Wohnnutzungen realisiert werden. Der minimale
Nichtwohnanteil betragt dort 10 % Uber beide Baubereiche. Der Anteil kann
entsprechend frei auf die Baubereiche C und D aufgeteilt werden.

Die Nichtwohnanteile pro Baubereich préasentieren sich wie folgt:

Al A2 A3 A4 B C D

Maximale Ge-
schossflache in
m2 gemass Art. 10
Abs. 1

2°070 1'200 1’400 1’510 4’570 3'840 3’210

Min. Nichtwohnan-
teil gemass Art. 12 20 % 20 % 20 % 20 % 40 % 10 %
Abs. 2

Minimale Nicht-
wohnflache in m2

bei Ausschdpfung 414 240 280 302 1'828 705
der Geschossfla-

che

Tcﬂ)tal Nlchtwohn— 3769

flache in m2

Tc">tal Qeschoss— 17°800

flache in m2

Tota.l Nichtwohn- 21.2 %

anteil

Tabelle 3: Herleitung der Nichtwohnanteile Uber gesamtes Gebiet

Der minimale Nichtwohnanteil Gber sémtliche Baubereiche weicht gegen-
Uiber den Festlegungen gemass Gestaltungsplan Biulach Nord ab. Dieser
sieht flr das Gebiet Herti ein gebietsweise differenziertes Nutzungsverhalt-
nis zwischen 60:40 und 80:20 (Wohnen:Gewerbe) vor. Der durchschnittli-
che Gewerbeanteil betragt ca. 25 %. Mit dem Gestaltungsplan Herti wird
diese Regelung durch einen minimalen Nichtwohnanteil von durchschnitt-
lich ca. 20 % im gesamten Gebiet ersetzt (siehe Tabelle).

Die Festlegungen des offentlichen Gestaltungsplans Bulach Nord orientier-
ten sich an der Testplanung von 2009/2010. Mit der Realisierung des

Nutzungsanteile

Abweichung Ge-
werbeanteil zu Vor-
gaben Gestaltungs-
plan Bilach Nord

Neubeurteilung der
Situation fur Ge-
werbeflachen
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offentlichen Gestaltungsplans Bilach Nord (u.a. Bulachguss-Areal und
Glasi-Areal) wurden bereits ca. 150'000 m3 Gewerbeanteile realisiert. Dies
entspricht einer Flache von rund 40'000 m2. Die Testplanung liegt bereits
mehrere Jahre zuriick. Zwischenzeitlich hat sich der Strukturwandel im
Schweizer Detailhandel noch verschéarft. Ein Gewerbeanteil von 25 % wird
vor diesem Hintergrund als zu hoch eingeschatzt. Gerade der wachsende
Online-Handel und das Einkaufen im grenznahen Ausland ist in der Planung
zu bericksichtigen und die Ausgangslage neu zu beurteilen. Eine geringfi-
gige Reduktion des minimalen Gewerbeanteils ist aus diesen Uberlegungen
sinnvoll und vertretbar.

Das Gebiet Herti ist als kantonales Zentrumsgebiet mit hoher Dichte im re-  Keine Abweichung
gionalen Richtplan definiert. Diese Gebiete sind bezeichnet zur Erhaltung ;’::\‘;gfgrgg;’;dne'
und Weiterentwicklung von Zentren mit regionaler kultureller und wirtschaft-

licher Bedeutung. Sie sollen nach den Festlegungen der anzustrebenden

baulichen Dichte und nach den 6rtlichen Verhaltnissen baulich intensiv ge-

nutzt werden kénnen. Im regionalen Richtplan sind keine Mindest- oder Ma-

ximalanteile der Wohn- und/oder Gewerbenutzung vorgesehen, sondern die

Gemeinden sollen die Zentrumsgebiete im Sinne der angestrebten Entwick-

lung beplanen. Dies geschieht mittels der nun vorliegenden Sondernut-

zungsplanung, wobei die Vorgaben des innerhalb des Perimeters des GP

Herti ersetzten, offentlichen Gestaltungsplans Bulach Nord dbernommen

und prazisiert werden. Durch die Anpassung der Nutzungsanteile entsteht

kein Widerspruch zu den tbergeordneten Vorgaben.

Bei Wohnnutzungen mit Dienstleistungen, wie z.B. Alterswohnen und be-  Anrechenbarkeit an
treutes Wohnen sowie Atelierwohnungen, kénnen die gewerblichen Anteile ~ Nichtwohnantell
wie Wascherei, Spitex, Café, Therapierdaume, Biros, Bildungsstatten etc.

dem Nichtwohnanteil zugerechnet werden. Sadmtliche Raume von Betrieben

fur die kurzzeitige (< zweiwdchig) Beherbergung von Gasten wie Hotels, Mo-

tels, Jugendherbergen u. dgl. gelten als Nichtwohnnutzungen.

Die Bahnhofstrasse wird auch in Zukunft die Hauptverkehrsachse vom und  Publikumsorien-
zum Bahnhof bilden, insbesondere auch fur Fussganger. Die Nutzung und ~ tere EG-Nutzung
Gestaltung der Erdgeschosse sollen dieser Funktion Rechnung tragen. Ab-

satz 4 schreibt darum vor, dass in der ersten Raumtiefe von den im Situati-

onsplan eingezeichneten Erdgeschossbereichen publikumsorientierte Nut-

zungen, wie z. B. Gaststatten, Verkaufsgeschéafte, bediente Velostationen

anzuordnen sind. Die minimale Geschosshohe in diesen Bereichen betréagt

4.5m.

Gemass GP Bulach Nord missen im Bereich der heutigen Unterflhrung an-  Bike+Ride-Abstell-
grenzend ans Gebiet Herti mindestens 300 &ffentlich zugangliche, witte- fe'?ctﬁeB'm Baube-
rungsgeschitzte Bike+Ride-Abstellplatze realisiert werden. Der Gestal-

tungsplan Herti ersetzt und prazisiert diese Vorgabe und unterscheidet zwi-

schen bedienten und unbedienten Veloabstellplatzen. 180 6ffentliche Velo-

abstellplatze sind in einem Teil des Erdgeschosses des Gebaudes in Bau-

bereich B zu realisieren. Sofern diese als bediente Velostation betrieben

werden, kdnnen die entsprechenden Flachen dem Nichtwohnanteil gemass

Absatz 2 angerechnet werden. Weitere 180 (unbediente) 6ffentliche Veloab-

stellplatze sind im unmittelbaren Aussenraum bei Baufeld B anzuordnen.
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Damit wird die Grundlage geschaffen, um das heutige Angebot an Veloab-
stellplatzen weiterzufihren.

3.3 C. Gestaltung
3.3.1 Art. 13 Gestaltungsgrundsatz und Qualitatssicherung

Bauten, Anlagen und Freirdume sind fir sich und in ihrem Zusammenhang  Anforderung an
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung so zu gestalten, dass eine S:;ﬂltr“kﬁ;”d Ge-
besonders gute Gesamtwirkung entsteht. Diese Anforderung gilt auch fir

Materialien und Farben, Fassadengestaltung sowie Beleuchtung und Be-

schriftung inkl. Reklamen. Eigenwerbung an Fassaden sowie Beklebung der

Fenster im Erdgeschoss sollen zurtickhaltend in Erscheinung treten. Der Be-

urteilung der besonders guten Gesamtwirkung ist das Gestaltungsleitbild zu

Grunde zu legen. Bauprojekte sind im Rahmen des Baubewilligungsverfah-

rens durch die Kommission fiir Stadtgestaltung der Stadt Bilach zu begut-

achten. Da Bauten und Freirdume nur als Gesamtpaket in ihrer Qualitat be-

urteilt werden kénnen, muss mit der Baueingabe ein Umgebungsplan im

Massstab 1:200 eingereicht werden, mit Angaben Uber die Gestaltung und

Nutzweise des Freiraums (inkl. Umgang mit Meteorwasser), soweit diese

nicht aus einem anderen Plan genau ersichtlich sind.

3.3.2 Art. 14 Dachgestaltung

Der Gestaltungsplan verlangt Flachdéacher. Damit ein gestalterisch «ruhiger»  Flachdacher
Dachabschluss erreicht werden kann, sind Attikageschosse nicht zulassig.
Ausnahmen sind moglich, sofern diese die Anforderungen gemass Art. 14

Abs. 1 und Art.4 Abs. 2 und 3 erflillen. Die Dachgeschosse bzw. die obersten
Vollgeschosse missen aus demselben Grund als fassadenbtiindige Vollge-

schosse in Erscheinung treten. Ruckspringe, Einschnitte und dergleichen

sind nicht zulassig (siehe Abbildung 24).

Flachdécher sind grundsétzlich ékologisch wertvoll zu begriinen, sofern das ~ Okologisch wert-
gesamte Dach oder Teile davon nicht als begehbare Terrasse ausgestaltet ‘r’lﬁlr']eg Dachbegri-
wird. Die Beurteilung der 6kologischen Qualitat richtet sich sinngeméss nach

den Richtlinien der Schweizerischen Fachvereinigung fir Dachbegrinungen
(SFG-Richtlinien). Eine Begriinung, die als 6kologisch wertvoll gilt, kann z.B.

erreicht werden, wenn die aufgetragene Substratschicht durchgehend min-

destens 12 cm dick ist, ein Qualitatssubstrat mit genligender Wasserspei-
cherriickhaltefahigkeit sowie einheimisches Qualitdts-Saatgut fir Dachbe-

griinung mit CH-Okotypen verwendet wird. Die Bestimmung tragt dazu bei,

den 6kologischen Ausgleich im Siedlungsgebiet zu begtinstigen. Aus diesem

Grund wie auch aus asthetischen Grinden sollen Anlagen wie Liftuberfahr-

ten, Klimazentralen oder dergleichen grundsétzlich innerhalb des Gebaudes

angeordnet werden.
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Abbildung 24 mdglicher Dachabschluss mit umlaufender Traufe geméass Gestaltungsleitbild 2022,
op-arch AG und Kuhn Landschaftsarchitekten GmbH

3.3.3 Art. 15 Umgebungsgestaltung

Artikel 15 halt allgemeine Grundséatze zur Umgebungsgestaltung fest. Er  Grundsatz
prazisiert insbesondere die Gestaltung und Nutzung der Gebaudevorzonen.
Detailliertere Bestimmungen zu den einzelnen Freirdumen folgen in Artikel

16-19.

Absatz 1 und 2 halten fest, dass Oberflachen grundsatzlich versickerungs-  Versickerung und
fahig auszugestalten sind. Zudem sind nur standortgerechte Pflanzen zulas- ' nanzenarten
sig. Invasive gebietsfremde Arten sind nicht zul&ssig.

Die Gestaltung der Gebaudevorzonen, also der unmittelbaren Bereiche vor  Gebaudevorzonen
den Erdgeschossen, bestimmt massgeblich die Erscheinung und Qualitat
der Freirdume und der Erdgeschosse. Im Rahmen der Erarbeitung des
Richtprojekts und des Gestaltungsleitbilds wurde daher die Nutzung und Ge-
staltung der Gebaudevorzonen konkretisiert. Absatz 3 regelt die Gebaude-
vorzonen, die dem Hertihof zugewandt sind. Diese Bereiche sind 6ffentlich
zuganglich auszugestalten. Sie dirfen nicht mit raumtrennenden Elementen
abgetrennt werden wie etwa Hecken, Paravans oder Mauern. Zulassig sind
Nutzungen, die mit der Nutzung der Gebaude bzw. der Erdgeschosse zu-
sammenhangen wie z. B. Veloabstellplatze und Unterstande, Sitzgelegen-
heiten oder Vorgéarten. Bei einer Rickversetzung der Fassadenflucht, darf
die Gebaudevorzone um das entsprechende Mass vergréssert werden.

Absatz 4 regelt die Gebaudevorzonen, die dem Bahnhofring Siid oder dem  Private Geb&ude-
Gleispark zugewandt sind. In diesen Vorzonen sind private Nutzungen zu-  '°™°"®
lassig. Allerdings dirfen auch diese Bereiche nicht mit raumtrennenden Ele-

menten gegentber dem Gleispark oder dem Bahnhofring Sid abgetrennt
werden, damit die raumliche Wirkung der Freirdume als zusammenhéangen-

de Raume bis zu den Fassaden gewahrleistet wird. Bei einer Rickverset-

zung der Fassadenflucht, darf die Gebaudevorzone um das entsprechende

Mass vergrossert werden. Bei gewerblichen Erdgeschossnutzungen im Bau-

bereich D sind in den betreffenden Gebaudevorzonen Vorfahrbereiche fir

die dort ansassigen Betriebe zulassig. Allfallige Vorfahrbereiche sind ge-

mass den Bestimmungen von Art. 19 zum Bereich Bahnhofring Sid mit ei-

nem attraktiven, durchgriinten, naturnah gestalteten Vorbereich (Schwellen-

raum) vom eigentlichen Strassenraum abzugrenzen.

Im Rahmen der Baubewilligung ist zu prifen, ob die Anforderzungen an Feu-  Feuerpolizeiliche

erwehrzufahrten und Feuerwehrabstellplatze gemass geltender Richtlinie E;g;ﬂi;‘;’:ﬁ]eg” an
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des FKS (Richtlinie fir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen)
eingehalten werden. Die Anforderungen gelten in Abhangigkeit der realisier-
ten Geb&udelangen und Gebaudehthen. Die Erreichbarkeit ist fur die Bau-
bereiche A, B und D Uber die umliegenden Strassen und den Bushof grund-
satzlich gewahrleistet. Fur Baubereich C kann die Erreichbarkeit entweder
Uber den Gleispark oder den Hertihof gewahrleistet werden. In letzterem Fall
ist bei der Baubewilligung der Gebaude im Baubereich A und D sicherzustel-
len, dass die Zufahrt zum Hertihof ausreichend ist.

Der Gleispark und der Hertihof gelten als Spiel- und Ruheflache geméss Zif-  Spiel- und Ruhefla-
fer 12.5 BZO. Die Realisierung dieser Flachen richtet sich nach Art. 28. Es ~ °"e"

mussen keine weiteren Spiel- und Ruheflachen erstellt bzw. nachgewiesen

werden.

3.3.4 Art. 16 Gleispark

Der Gleispark ist als ein naturnah gestalteter 6ffentlich nutzbarer Griinraum  Grinraum entlang
zu realisieren. Im Gleispark ist eine 6ffentliche Fuss- und Veloverkehrsachse '€
zwischen den Baubereichen und den Gleisen zu realisieren, dort wo sich

heute der Bahnhofring entlang der Bahngeleise befindet. Der Gleispark

grenzt direkt an die privaten Vorbereiche zum Baufeld C an und respektiert

in der Gestaltung den Ubergang zur privaten Vorzone. Der Gleispark ist op-

tisch als durchgehender Park wahrnehmbar zu gestalten. Die Ubergange

von den privaten Geb&udevorzonen zum Gleispark sowie vom Gleisfeld zum
Gleispark sind optisch offen zu gestalten. D.h. es sollen keine durchgéangig
geschlossenen Wande oder Sicht- oder Larmschutzelemente angebracht
werden. Der Gleispark darf kiinftig nicht mit dem motorisierten Verkehr be-

fahren werden. Ausnahme bilden einzig allfallige Notzufahrten. Zudem soll

der Freiraum fur zu Fuss Gehende vom Hertihof her erreichbar sein. Der
Gleispark ist naturnah mit einer vielfaltigen und 6kologisch hochwertigen Be-
pflanzung mit Grunflachen, Strduchern und Baumen zu gestalten. Die Ge-
staltungidee ist im Gestaltungsleitbild beschrieben.

3.3.5 Art. 17 Hertihof

Weiter sieht der Gestaltungsplan einen zusammenhangenden und einheit-  Innenhof
lich gestalteten, offentlich zuganglichen Innenhof vor. Die raumliche oder

bauliche Abtrennung des Bereichs Hertihof oder Teilen davon fir aus-
schliesslich private Nutzungen ist nicht zuldssig. Der Hertiweg ist gestalte-

risch in den Hertihof zu integrieren. D. h. die Materialisierung ist aufeinander
abzustimmen, Niveauspriinge oder andere raumliche Hindernisse sind zu
vermeiden. Loggien oder Balkone aller Baufelder sowie die hofseitige Ter-

rasse des Baufelds B im ersten Obergeschoss sind in das Gesamtbild zu
integrieren.

Im Zentrum des Hertihofs ist eine nicht versiegelte und nicht unterbaute be-  Grinraumim Zent-
grunter Freiflache mit vielfaltiger Vegetation von mindestens 400 m2 zu rea- ™™

lisieren. Es sind mindestens 8 mittel- bis grosskronige Baume zu pflanzen

und entsprechendes Substrat zu verwenden.

Der Hertihof ist so auszugestalten, dass er Uber eine hohe Aufenthaltsquali-  Hohe Aufenthalts-
tat verfiigt. Dies beinhaltet neben einer hochwertigen Materialisierung und U@t
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Gestaltung auch eine hochwertige und zweckmaéssig Ausstattung. Massge-
bend fur die Beurteilung der Gestaltung ist das Gestaltungsleitbild.

Auch der Hertihof darf nur zwecks Notzufahrt, Warenumschlag und Anliefe-  Zufahrt
rung mit dem motorisierten Individualverkehr befahren werden. Dabei ist zu
beachten, dass die feuerpolizeilichen Anforderungen erftllt werden kénnen.

Die o6ffentlich Fuss- und Veloverbindung verlauft auf dem bestehenden Her-

tiweg.

3.3.6 Art. 18 Vorbereich zur Bahnhofstrasse

Fur die Bahnhofstrasse bestehen seitens Stadt Uberlegungen fiir eine Um-  Umgestaltung
gestaltung nach dem Prinzip «Fassade zu Fassade». Die Gestaltung der ~Bannhofstrasse
Bahnhofstrasse kann zwar nicht mit dem Gestaltungsplan umgesetzt wer-

den, gleichwohl ist die Bahnhofstrasse Teil des Perimeters. Damit wird dem

raumlichen Zusammenhang zwischen dem Gebiet Herti und der Bahn-

hofstrasse Ausdruck verliehen. Mit der Wahl des Perimeters gilt es zudem

bei der Gestaltung der Bahnhofstrasse, das Gestaltungsleitbild zu beachten.

Mit dem Gestaltungsplan werden bezogen auf die Vorbereiche der Baufelder

Al bis A4 die Voraussetzungen geschaffen fir eine spatere Umgestaltung

der Bahnhofstrasse.

Die Ausdehnung der Fahrbahn sowie der Parkierung und Baumreihen ent- ~ Gestaltung ermog-
lang der Bahnhofsstrasse geméass Gestaltungsleitbild sind noch nicht ab- !f;ijﬁ;f‘;f;;ﬂe
schliessend geklart. Der im Situationsplan 1:500 bezeichnete Vorbereich zur  hofstrasse
Bahnhofstrasse umfasst grundsatzlich aber nur den oéffentlichen Gehbereich

sowie die direkten Vorzonen der Erdgeschosse in den Baubereichen Al1-A4.

Dieser Vorbereich ist so auszugestalten, dass er bei einer Umgestaltung der

Bahnhofstrasse nach Massgabe des Gestaltungsleitbilds als offentlich zu-

génglicher Gehweg genutzt werden kann. Jene Teile des Vorbereichs, die

dereinst nicht als 6ffentlich zuganglicher Gehweg genutzt werden, dirfen als

Vorbereich der angrenzenden Erdgeschossnutzungen ausgestaltet werden.

Dies kann z. B. ein Strassencafé oder ein Anlieferungsbereich umfassen.

Die Gestaltung dieser Teile des Vorbereichs tragt dem o6ffentlichen Charak-

ter Rechnung. Die Bereiche sind offentlich zugénglich auszugestalten und

ddrfen nicht mit raumtrennenden Elementen abgetrennt werden. Es gilt aus-

serdem bauliche Massnahmen zu verhindern, die die kiinftige Nutzung und

Gestaltung gemass Gestaltungsleitbild ausschliessen. Temporare bauliche

Massnahmen sind zuldssig, soweit sie wieder riickgédngig gemacht werden

konnen. Die Ruckbauverpflichtung solcher Massnahmen ist im Grundbuch

anzumerken.

Parkierungsflachen fiir motorisierte Personenwagen und Motorrader diirfen  Ausschluss Parkie-
nicht im Vorbereich zur Bahnhofstrasse angeordnet werden. Samtliche Par-  ungsflachen
kierungsflachen sind stattdessen gemass Art. 22 in der Tiefgarage anzuord-

nen. Davon ausgenommen sind Flachen fir die kurzzeitige Anlieferung.

3.3.7 Art. 19 Bereich Bahnhofring Siid

Der im Situationsplan 1:500 bezeichnete Bereich Bahnhofring Sud ist nach ~ Grinraum als
Massgabe des Gestaltungsleitbilds als attraktiver, durchgrinter und natur- ;i‘:g"me Tren-
nah gestalteter Vorbereich zwischen den privaten Gebaudevorzonen und
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3.3.8

3.3.9

dem Strassenraum auszugestalten. Die Gestaltung des Bereich Bahnhofring
Sid soll eine raumliche Trennung (Schwellenraum) zwischen diesen beiden
Teilen ermdglichen. Die Gestaltungidee ist im Gestaltungsleitbild beschrie-
ben.

An den schematisch bezeichneten Stellen sind die Ein- und Ausfahrt zur
Tiefgarage sowie eine gemass Art. 23 beschrankte Anzahl 6ffentliche Ab-
stellplatze fur Motorfahrzeuge sowie eine gemeinsame Entsorgungsstelle
zulassig.

Art. 20 Vorbereich zum Bahnhofsplatz

Der Vorbereich zum Bahnhofsplatz kann, soweit nicht fir den Neubau des
Bushofs Mitte benétigt, nach Massgabe des Gestaltungsleitbilds als 6ffentli-
cher Aufenthaltsbereich, fiir gastronomische Nutzungen oder fiir andere
publikumsorientierte Nutzungen genutzt werden. Der Vorbereich ist gestal-
terisch als Teil des Bushofs Mitte auszugestalten, d. h. es ist eine einheitli-
che Ausgestaltung der Materialisierung und den barrierefreien Ubergang
zum Gleispark sicherzustellen.

Es ist im Rahmen der Baubewilligung zu prufen, wie weit der Vorbereich
genutzt werden kann, ohne dass die Nutzung den feuerpolizeilichen Anfor-
derungen (abhéngig von der realisierten Geb&dudehdhe) entgegensteht. Ins-
besondere ist zu prifen, ob das Gebaude mit Loschfahrzeugen und Drehlei-
tern erreicht wird. Dies kann sowohl Uber den Vorbereich als auch Uber den
Hertihof erfolgen.

Der Vorbereich ist so auszugestalten, dass er iber eine hohe Aufenthalts-
qualitat verfugt. Dies beinhaltet neben einer hochwertigen Materialisierung
und Gestaltung auch eine hochwertige und zweckmassig Ausstattung. Die
Gestaltungidee ist im Gestaltungsleitbild beschrieben.

Art. 21 Terrainveranderungen

Terrainverdnderungen sind nur in untergeordnetem Ausmass zulassig. Was
als untergeordnet gilt, ist nach Massgabe des Gestaltungsleitbilds im Einzel-
fall zu bestimmen. Das massgebende Terrain ist bestimmend fur die betref-
fende Einschatzung. Mit der Bestimmung soll verhindert werden, dass mit
Abgrabungen Geschosse unterhalb des gewachsenen Bodens freigelegt
werden, die nicht zur Baumasse angerechnet werden missen. Es soll ins-
besondere verhindert werden, dass die Erdgeschosse durch Abgrabungen
nicht mehr ebenerdig liegen. Abgrabungen oder Aufschittungen, die fur ei-
nen ausgeglichenen Gelandeverlauf nétig sind, sollen aber nach wie vor re-
alisiert werden kdnnen. Dasselbe trifft fir Aufschittungen zu.

Entsorgungsstelle

Offentlicher Aufent-
haltsbereich

Feuerpolizeiliche
Anforderungen
bleiben vorbehalten

Hohe Aufenthalts-
qualitat

Untergeordnete
Abgrabungen
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Abbildung 25 Hohenmodell Bestand

Abbildung 26 Ho6henmodell Szenario 1: Bestehende Unterfihrung mit neuer Bebauung im
Bereich Baufeld B
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Abbildung 27 Ho6henmodell Szenario 1: Bestehende Bebauung im Bereich Baufeld A mit neuer
Bebauung im Bereich Baufeld B, C und D und neuem Terrainverlauf

Abbildung 28 Ho6henmodell Szenario 3: Neue Bebauung auf allen Baufeldern mit neuem
Terrainverlauf

3.4 D. Erschliessung und Parkierung
3.4.1 Art. 22 Erschliessung fiir Motorfahrzeuge

Die Zufahrt zu den Tiefgaragen soll Giber den siidlichen Abschnitt des Bahn-  Tiefgaragenzufahrt
hofrings im Baubereich D erfolgen. Die exakte Lage der Zufahrt ist im Rah-

men der Detailplanung zu definieren. Um grosse Rampenbauten im Aussen-

raum zu vermeiden, ist die Ein- und Ausfahrt in das Geb&aude zu integrieren.

Eine andere Anordnung der Ein- und Ausfahrt (z. B. parallel zum Bahnhof-

ring oder nur teilweise in das Gebaude integriert) ist nur zulassig, wenn eine

bessere stadtebauliche oder freirdumliche Lésung erzielt werden kann.

Da der westliche Teil des Bahnhofrings geschlossen wird, muss im stdlichen  Gestaltung stdli-

Teil des Bahnhofrings eine in die Gestaltung des Areals integrierte fi:';”e" Bahnho-
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Wendemdglichkeit erstellt werden. Diese kann ggf. mit der Tiefgaragenein-
fahrt kombiniert werden. Massgebend fir die Ausgestaltung der Einfahrt sind
die zum Zeitpunkt der Realisierung gultigen Anforderungen an Zugange und
die Erschliessung (gemdass Zugangsnormalien bzw. Verkehrserschlies-
sungsverordnung (VErV)).

Der gesamte Gestaltungsplanperimeter wird fir den motorisierten Verkehr  Erschliessung tiber
nur zwecks Notzufahrt, Warenumschlag und Anlieferung erschlossen. Die  Bahnhofring Std
Erschliessung des Hertihofs erfolgt Giber den Bereich Bahnhofring Std. Zwi-

schen Hertihof und Bushof sind durfen keine motorisierten Personenwagen

und Motorréder ein- oder ausfahren. Der Hertihof darf fir Warenumschlag

und Anlieferung genutzt werden.

3.4.2 Art. 23 Parkierung

Der Gestaltungsplan Gbernimmt betreffend Pflichtparkplatzen die Vorgaben  Bedarfsermittiung
des GP Bilach Nord. Die Werte zur Ermittlung des Normbedarfs sind ge-

mass Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Er-

lassen des Kantons Zirich vom Oktober 1997 bzw. VSS-Norm (SN 641 400)

definiert. Der GP Herti legt zur Bestimmung des massgeblichen Bedarfs ma-

ximale und minimale Reduktionsfaktoren fest. Diese orientieren sich eben-

falls an den Werten gemass GP Biilach Nord.

Der Stadtrat kann fur autoarme Nutzungen wie autofreies Wohnen oder Al-  Autoarmes
terswohnen eine Reduktion der minimalen Anzahl Parkfelder gemass Art. 23 Vohnen
Abs. 1 bewilligen. Grundlage dafur bildet ein Mobilitatskonzept, in dem die
Grundeigentimerschaft nachweist, dass ein reduzierter Bedarf besteht und

indem ein Controlling verankert wird, das sicherstellt, dass der reduzierte

Bedarf nicht tiberschritten wird. Auf die Ubernahme der Regelung aus dem

GP Bulach Nord zur Verpflichtung der Grundeigentiimer betreffend dem pla-
nerischen Nachweis der minimal erforderlichen Anzahl Parkfelder sowie de-

ren Realisierung bei wiederholten Abweichungen von dem Mobilitatskonzept

wird verzichtet. Eine entsprechende Regelung ist nicht zweckmassig, da die
Regelung aufgrund der Eigentumsverhaltnisse im Gestaltungsplanperimeter

nicht umsetzbar ist.

Der Gestaltungsplan sieht vor, dass eine gemeinsame Tiefgarage unterhalb  Anordnung der
der Baubereiche B, C und D realisiert wird, die vom Bahnhofring Sud her ~ Parkfelder
erschlossen wird. Die Parkierung fur Bewohner und Beschéftigte hat aus-
schliesslich in der Tiefgarage zu erfolgen. Besucher- und Kundenparkfelder

kénnen dagegen an den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Stellen ober-

irdisch realisiert werden. Es dirfen hochstens acht Parkfelder oberirdisch

erstellt werden. Sie sind als 6ffentlich zugangliche und bewirtschaftete Park-

felder auszugestalten. Soweit diese Parkfelder auf Grundstiicken der Stadt

zu liegen kommen, werden die Parkfelder durch die Stadt erstellt. Reichen

die acht oberirdischen Parkfelder fir Kunden und Besucher nicht aus, um

den massgeblichen Bedarf zu decken, kénnen unterirdisch weitere Besu-

cher- und Kundenparkfelder erstellt werden.

Aufgrund der raumlichen Begrenzung der Tiefgarage unterhalb der Baube-  Erstellung gemein-
reiche B, C und D bzw. der vorgegebenen Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage 2™ Tefoarage
beim Bahnhofring Sud (vgl. Kapitel 3.2.4) kénnen in den Baubereichen Al-
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A4 keine Tiefgaragen realisiert werden. Der Gestaltungsplan verlangt in Ab-
satz 5, dass die Pflichtparkplatze fir diese Baubereiche in der Tiefgarage
unterhalb von Baubereich C und D erstellt werden miissen. Sofern die Tief-
garage erstellt wird, bevor Bauvorhaben auf den Grundstiicken A1-A4 be-
stehen, wird der massgebliche Bedarf anhand des Richtprojekts berechnet.
Absatz 4 stellt klar, dass die Parkfelder in diesem Fall unabhangig von der
Realisierung der Gebaude erstellt und genutzt und damit z. B. auch ander-
weitig vermietet werden dirfen. In diesem Fall ist jedoch sicherzustellen,
dass die Parkfelder bei einer Bebauung der Ubrigen Baubereiche, als Pflicht-
parkplatze fur diese Baubereiche zur Verfigung stehen.

Werden im umgekehrten Fall die Baufelder A1-A4 vor der Erstellung der  Temporarer Nach-
Tiefgarage neu bebaut, missen die erforderlichen Parkfelder (temporar) an-  "'*

derweitig nachgewiesen werden. Die nachgewiesenen Parkfelder missen

sich im rdumlichen Umfeld der Bebauung befinden, so dass diese auch tat-

sachlich als Parkfelder fur die Bebauung genutzt werden kénnen. Absatz 6

enthalt eine Ausnahmebestimmung, wonach Abweichungen von der erfor-

derlichen Anzahl Pflichtparkfelder bewilligt werden kénnen. Dies kann z. B.

dann notig werden, wenn es sich als sehr schwierig herausstellt, die erfor-

derlichen Parkfelder im raumlichen Umfeld nachzuweisen.

Mit separaten vertraglichen Regelungen zwischen der Stadt und dem Grund-  Erganzende ver-
eigentiimer von Parzelle 6484 wird beabsichtigt die Pflicht zur Erstellung der g:g':fgtiegRege'””'
Tiefgarage und das «zur Verfiigung stellen» auf den Grundstiicken von den

Baufeldern C und D zu sichern. Die grundbuchlichen und finanziellen Ver-

einbarungen hinsichtlich der Nutzung der Parkplatze durch die Eigentimer-

schaften der Baufelder Al bis A4 sind separat zwischen den betroffenen
Grundeigentimerschaften zu regeln.

Der Nachweis zu der Anzahl Auto- und Veloabstellplatzen basiert auf den  Nachweis

" " Auto- und Velo-
Flachenvorgaben gemdass Gestaltungsplan. abstellplatze

Gewerbe Wohnen
Baufeld A1
Total GF geméass GP 2070 min. GF 414 max. GF 1656
o Beschdftigte 1.0 Bewohner 8.3
3 Kunden 0.5 Besucher 0.2
Total 1.5 Total 8.5 10.0
° Beschaftigte 0.9 Bewohner 41.4
g Kunden 0.7 Besucher 0.0
Total 1.6 Total 41.4 43.0
Baufeld A2
Total GF geméass GP 1200 min. GF 240 max. GF 960
o Beschaftigte 0.6 Bewohner 4.8
2 Kunden 0.3 Besucher 0.1
Total 0.9 Total 49 5.8
° Beschaftigte 0.5 Bewohner 24.0
g Kunden 0.4 Besucher 0.0
Total 0.9 Total 24.0 24.9
Baufeld A3
Total GF geméss GP 1400 min. GF 280 max. GF 1120
o Beschaftigte 0.7 Bewohner 5.6
2 Kunden 0.3 Besucher 0.2
Total 1.0 Total 5.8 6.8
° Beschaftigte 0.6 Bewohner 28.0
E Kunden 0.5 Besucher 0.0
Total 11 Total 28.0 29.1
Baufeld A4
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Total GF gemdss GP 1510 min. GF 302 max. GF 1208
o Beschiftigte 0.8 Bewohner 6.0
E Kunden 0.3 Besucher 0.2
Total 11 Total 6.2 7.3
Baufeld B
Total GF gemass GP 4570 min. GF 1828 max. GF 2742
o Beschiftigte 4.6 Bewohner 13.7
E Kunden 2.1 Besucher 0.4
Total 6.7 Total 14.1 20.8
Baufeld C
Total GF gemdss GP 3840 min. GF 384 max. GF 3456
o Beschiftigte 1.0 Bewohner 17.3
E Kunden 0.4  Besucher 0.5
Total 1.4 Total 17.8 19.2
Baufeld D
Total GF gemdss GP 3210 min. GF 321 max. GF 2889
o Beschiftigte 0.8 Bewohner 14.4
E Kunden 0.4 Besucher 0.4
Total 1.2 Total 149 16.1
TOTAL AUTO 86

Annahmen:

Anrechenbare Geschossflache = massgebliche Geschossflache

Fur Kundenparkplatze Auto wurde ein Wert von 1 PP / 260 mGF angenommen

Fur Beschéftigtenparkplatze Velo wurde ein Wert von 1PP / 450 mGF angenommen
Fur Kundenparkplatze Velo wurde ein Wert von 1PP / 600 mGF angenommen

Tabelle 4 Herleitung Anzahl Auto- und Veloabstellplatze geméass Bestimmungen GP Herti

Das Richtprojekt verortet gesamthaft 89 Parkplatze auf dem Areal. Dieser
Nachweis Ubersteigt die Vorgabe geméss Tabelle 4. Ebenfalls beinhaltet das
Richtprojekt Aussagen zum Bedarf an Veloabstellplatze geméass den mass-
geblichen Geschossflachen sowie deren Verortung im Grundriss.
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3.4.3

71 Tiefgaragen-PP
60 Bewohner

4 Besucher

7 Beschiiftigte

18 oberirdische PP
18 Kunden

Total 89 PP

Abbildung 29 Nachweis Parkierung gemass Richtprojekt

Art. 24 Fuss- und Veloverkehr

Der GP Herti legt verschiedene Fuss- und Veloverbindungen fest. Dabei
handelt es sich einerseits um 6ffentlich zugangliche Fussverbindungen auf
privatem Grund sowie um 6ffentliche Fuss- und Velowege auf stadtischem
Grund. Die Sicherung der Wegrechte erfolgt Uber privatrechtliche Dienstbar-
keiten oder sonstige Vertrage.

Die Werte zur Berechnung des Bedarfs von Veloabstellplatzen richten sich
nach der Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Er-
lassen des Kantons Zirich vom Oktober 1997. Der GP Herti enthélt dabei
Vorgaben fir die raumliche Anordnung der Veloabstellplatze. Es wurden die
Vorgaben des GP Bulach Nord Gbernommen.

Der Gestaltungsplan Bulach Nord fordert die Realisierung von 300
Bike+Ride Veloabstellplatzen im Gebiet Herti. Zusétzlich zu den gemass Art.
12 Absatz 6 geforderten offentlich nutzbaren Bike+Ride Veloabstellplatzen
im Erdgeschoss von Baubereich B sind an der im Situationsplan 1:500 sche-
matisch bezeichneten Stelle mindestens weitere 180 witterungsgeschitzte,
offentlich nutzbare Bike+Ride Veloabstellplatze zu realisieren. Doppelsto-
ckige Anlagen sind zulassig. Es handelt sich um 6ffentlich nutzbare Abstell-
platze, die nicht an den Standardbedarf angerechnet werden kénnen.

Fuss- und Velover-
bindungen

Bedarf an Veloab-
stellplatzen

Bike+Ride Abstell-
platze
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3.5 E. Energie und Umwelt
3.5.1 Art. 25 Energie

Mit der im April 2021 beschlossenen Anderung des Energiegesetzes des  Beriicksichtigung
Kantons Ziirich sind die energetischen Anforderungen gestiegen. Im kanto- Egggr'fp'a” Stadt
nalen Energiegesetz nicht geregelt ist die Wahl des Energietragers fir den

thermischen Energiebedarf. Der GP Herti bestimmt darum, dass der jeweils

gultige Energieplan der Stadt Bulach massgebend ist fir die Wahl des Ener-

gietragers fur thermische Energie. Im Gebiet Herti wird im Energieplan dies-

bezuglich die Grundwassernutzung als erste Prioritdt angegeben. Sofern

Grundwasser nicht als Energietrager im Gebiet Herti genutzt wird, ist dies zu

begriinden. Diese Bestimmung wurde aus dem GP Bilach Nord tbernom-

men.

3.5.2 Art. 26 Ver- und Entsorgung

Die Entsorgung und deren Standort muss im Rahmen des Baubewilligungs-  Unterflurabfallsam-
verfahrens mit einem Ver- und Entsorgungskonzept festgelegt werden (siehe ~ Me'Stellen
unten). Erfolgt diese Uber eine zentrale Unterflurabfallsammelstelle, so ist

sie im siudlichen Teil des Gebiets an der im Situationsplan 1:500 schema-

tisch bezeichneten Stelle anzuordnen. Damit sind Unterflursammelstellen

dort moglich. Die Anforderung gemass der kommunalen Abfallverordnung,

wonach Unterflursammelstellen erst ab 40 Wohneinheiten zuldssig sind,

wird im Endausbau eingehalten und entspricht den Ausfiihrungsbestimmun-

gen der Stadt Bilach.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Ver- und Entsorgungs-  Ver- und Entsor-
konzept zu erstellen, welches Aussagen macht tiber den nachhaltigen Um-  9ungskonzept
gang mit Wasser, Abwasser, Energie und Abfall. Die Anlagen sind gut in die
Umgebungsgestaltung zu integrieren und haben den Anforderungen gemass
Gestaltungsleitbild zu entsprechen.

Der GP Hertig legt fest, dass der Abflussbeiwert ber den ganzen Perimeter = Entwasserung und
maximal 0.4 betragen darf, sofern der jeweils aktuell giiltige GEP der Stadt Saeggs:]"gsfserma'
Bilach keine strengere Vorgabe vorsieht. Der definierte Abflussbeiwert von

0.4 deckt sich mit der kiinftigen Festlegung im revidierten GEP. Ein Konzept

fur das Regenwassermanagement ist friihzeitig mit den Behdérden, spates-

tens mit der Baueingabe aufzuzeigen und zu koordinieren.

3.5.3 Art. 27 Storfallvorsorge

Artikel 27 Gbernimmt die Regelungen des GP Nord betreffend die Storfall-  Stérfallvorsorge
vorsorge.

3.5.4 Art. 28 Etappierung

Das Richtprojekt wurde so ausgestaltet, dass die verschiedenen Bauberei-  Etappierung mog-
che weitgehend unabhéngig voneinander realisiert werden kénnen. Die "
etappenweise Bebauung ist zulassig. Jede Etappe muss in sich eine Losung

von stadtebaulich und freiraumlich hoher Qualitat ergeben und eine funkiti-

onsfahige Erschliessung gewahrleisten. Temporare Erschliessungs- und
Parkierungslésungen wie etwa die Anordnung von Parkfeldern oder
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3.6
3.6.1

Erschliessungswegen auf anderen, noch nicht berbauten Baubereichen so-
wie temporare Freiraumldésungen sind zulassig. Die Bestimmungen zur Etap-
pierung ersetzen die diesbeziiglichen Vorgaben des GP Bulach Nord.

Aufgrund der heterogenen Grundeigentimerstruktur sowie der Abhangigkei-
ten in Bezug auf die Erstellung der Parkierung und der FreirAume werden
die Entwicklungsetappen teilweise vorgegeben. So ist die Bebauung der
Baubereiche C und D gleichzeitig vorzunehmen aufgrund der gemeinsamen
Tiefgarage. Dartber hinaus wird insbesondere geregelt, in welchen Bebau-
ungsetappen die Freirdume zu realisieren sind.

Die Realisierung des Gleisparks ist abhangig vom Neubau des Bushofs
Mitte. Weil durch den Neubau des Bushofs die Flachen des Gleisparks al-
lenfalls als Installationsflachen bendétigt werden, kann der Gleispark erst mit
der Realisierung des Bushofs Mitte erstellt werden. Falls der Neubau Bushof
Mitte vorgéngig zu den ersten Bauvorhaben des GP Herti erstellt worden ist,
muss der Gleispark mit der Bebauung von Baufeld B erstellt werden.

G. Schlussbestimmungen
Art. 29 Inkrafttreten

Der offentliche Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekannt-
machung der rechtskraftigen Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.
Der Stadtrat publiziert das Datum der Inkraftsetzung.

Erstellung der Frei-
raume vorgegeben

Abhéangigkeit Bus-
hof und Gleispark

Inkrafttreten nach
offentlicher Be-
kanntmachung der
Genehmigung

Seite 51



Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

4, Mehrwertausgleich

Bei der offentlichen Planauflage geméass 8 7 Abs. 2 PBG ist die Mehrwert-
prognose fur die von der Planungsmassnahme betroffenen Grundstiicke ge-
samthaft bekannt zu geben (Gesamtprognose, 8 11 Abs. 3 MAV1). Der prog-
nostizierte Mehrwert Uber alle Grundsticke im Perimeter des Gestaltungs-
plans Herti betragt 5.36 Mio.Fr.
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Al

Umgang mit Bestimmungen GP Builach Nord

Die Bestimmungen des offentlichen Gestaltungsplan Herti ibernehmen oder
prazisieren die innerhalb des Perimeters relevanten Vorgaben des Gestal-
tungsplan Bilach Nord. In der folgenden Synopse wird der Umgang mit den
Bestimmungen des GP Bulach Nord im GP Herti erlautert:

Bestimmungen Umgang im
Gestaltungsplan Bilach Nord Gestaltungsplan Herti
1. Zweck Zweck und Ziele in, fur das Areal, prazisier-

Ziel: Mischnutzung in qualitativ hochwertiger, (€N Form im GP-Herti integriert. Siehe Art. 1

baulich verdichteter Umgebung

1 Der o6ffentliche Gestaltungsplan Bilach
Nord (nachfolgend Gestaltungsplan ge-
nannt) schafft die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur eine gestalterische Auf-
wertung und nachhaltige Weiterentwicklung
des Gebiets Biilach Nord.

2 Mit dem Gestaltungsplan sollen insbeson-
dere folgende Ziele erreicht werden:

— Ermdglichung von stadtebaulich und ar-
chitektonisch besonders gut gestalteten
Uberbauungen,

— Ermdglichung einer dichten Bauweise,
u.a. durch den Einsatz von Hochhéausern,

— Sicherstellung einer dem Nachhaltig-
keitsprinzip folgenden Stadtentwicklung,

— Forderung einer ausgewogenen Nut-
zungsdurchmischung mit einem ange-
messenen Wohnanteil,

— Foérderung publikumsbezogener Nutzun-
gen an Passantenlagen,

— Schaffung offentlicher Freirdume wie
Platze und Parke mit besonders guter
Gestaltung und zweckmassiger Ausstat-
tung,

— Forderung des nicht motorisierten Ver-
kehrs durch ein attraktives Fuss- und
Radwegnetz sowie durch die Nutzung
des offentlichen Verkehrsangebots,

— Sicherstellung einer rationellen Er-
schliessung der Baufelder,

— Sicherstellung von Larmschutzmassnah-
men entlang der Bahnlinie und entlang
der Schaffhauserstrasse durch geeig-
nete stadtebaulich vertragliche Mass-
nahmen (planerische, gestalterische,
bauliche Interventionen),

— Aufzeigen der Massnahmen, welche sich
aus der Storfallvorsorge ergeben,

— Beitrag an die Erreichung des bimodalen
Modalsplitziels von 21% OV-Anteil (Jahr
2030) fir die Region Unterland. Der An-
teil des 6ffentlichen Verkehrs am Neuver-
kehr im Gestaltungsplanperimeter soll
55% erreichen.
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2. Bestandteile und Geltungsbereich

Situationsplan, H6henkurvenplan und Best-
immungen

1 Der Geltungsbereich des Gestaltungs-
plans ist im zugehdrigen Situationsplan
1:1°000 festgehalten, der zusammen mit
dem ,Hoéhenlinienplan Teilgebiet D* integrie-
render Bestandteil dieser Bestimmungen ist.

2 Der Situationsplan ist massgebend fir:

— den ortlichen Geltungsbereich der Best-
immungen,

— die Abgrenzung der Teilgebiete A, B, C,
D und E,

— die Abgrenzung der Baufelder A1-A2,
Bla, B1lb, B2, C1-C2, D1-D3 und E,

— die generelle Lage der geplanten Ver-
kehrswege,

— die generelle Lage fir Platze und Parke,

— den Ausschluss von Zugéangen fur Motor-
fahrzeuge,

— den Bereich fur den Bushof,
— die Lage der Baumreihen,

— die Perimeter der Detailgestaltungs-
pléne,

— die Baubegrenzungslinien
Strassen und Wegen,

gegeniber

— die ortlich begrenzte Zulassung von
Hochhausern im Sinne von § 282 ff PBG,
samt Vorranggebiet fir Hochhauser

— die ungefdhre Lage von Park+Ride-,
Bike+Ride, Kiss+Ride-Anlagen sowie
des Taxistands.

3 Erganzende Regelungen Uber Erschlies-
sung sowie gemeinschaftliche Ausstattun-
gen und Ausriistungen erfolgen durch 6f-
fentlich-rechtliche Vertrage, Quartierpléane,
erganzende Detailgestaltungsplane oder
Detailprojekte.

4 Die im Plan bezeichneten Festlegungen
sind verbindlich. Die Gbrigen Planelemente
und der Planungsbericht sind fur Folgepla-
nungen und die Beurteilung von Bauprojek-
ten wegleitend.

Perimeter des GP Herti stutzt sich auf den
Geltungsbereich des GP Nord bzw. der Ab-
grenzung des Teilgebiets A. Siehe Art. 3

3. Ergénzendes Recht

Verhaltnis zur BZO und zum Ubergeordneten

Recht

1 Der vorliegende Gestaltungsplan wird
durch die Legislative festgesetzt im Sinne
von § 83 ff PBG.

2 Baulinien und deren Wirkung gemass §

279 Abs. 2 PBG sowie die Grenzabstande
gemass § 270 Abs. 2 PBG bezuglich Ge-

baudehdhe und Abstanden sind nicht an-

wendbar.

3 Wo der Gestaltungsplan nichts anderes
bestimmt, sind die jeweils gultige Bau- und
Zonenordnung (BZO) der Stadt Bilach

Sinngemasse Ubernahme. Siehe Art. 2
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sowie das Ubergeordnete kantonale und
eidgendssische Recht massgebend.

4. Qualitatssicherung

Durchfiihrung von Konkurrenzverfahren o-
der Aufstellung von Detailgestaltungsplanen

1 Zur Erlangung von Projekten fur Bauten
und Anlagen in den Teilgebieten A, C und D
sowie fir den Bushof sind entweder qualifi-
zierte Konkurrenzverfahren durchzufiihren o-
der private Detailgestaltungspléne aufzustel-
len. Unabhangig vom gewé&hlten Verfahren
mussen Vorgaben zu den folgenden Inhalten
gemacht werden:

— Nutzungsverteilung,

— Zahl, Lage und &ussere Abmessungen
der Bauten unter Berilicksichtigung eines
larmtechnischen Gutachtens,

— arealinterne Zugénge und Wege (inkl.
Notzufahrten),

— Lage von Ein- und Ausfahrten von Tief-
garagen,

— Anzahl, Lage und Bewirtschaftung der
Abstellplatze,

— Lage, Grosse und Ausstattung der Be-
pflanzung, FreirAume und Aussenraume,

— Raumsicherung der 6ffentlich zugéangli-
chen Platzbereiche,

— Anforderung einer besonders guten Ge-
staltung.

2 Private Detailgestaltungsplane, die von
den Vorgaben des vorliegenden éffentlichen
Gestaltungsplans und der Bau- und Zonen-
ordnung nicht abweichen, bedirfen nur der
Zustimmung durch den Stadtrat.

3 Der Stadtrat kann die Grundeigentiimer bei
Vorliegen von besonders guten Projekten
und mit durchgefiihrtem Konkurrenzverfah-
ren von der Aufstellung von Detailgestal-
tungsplanen entbinden, sofern diese nicht
gegen die glltige BZO bzw. den vorliegen-
den offentlichen Gestaltungsplan verstos-
sen. Im Zusammenhang mit Bewilligungsver-
fahren kann die Kommission fiir Stadtgestal-
tung und, wo inventarisierte Objekte betrof-
fen sind, die kantonalen Denkmalpflege oder
eine ausgewiesene Fachperson beigezogen
werden.

4 Die Detailgestaltungspléne im Bereich des
Bushofs sind in Absprache mit der SBB zu
erarbeiten. Dabei sind die Umsteigebezie-
hungen Bahn-Bus und die Platzgestaltung
prioritér zu bearbeiten und zu beurteilen.

Der Gestaltungsplan Herti versteht sich
nicht als Detailgestaltungsplan im Sinne des
Rahmengestaltungsplan Bulach Nord. Der
offentliche Gestaltungsplan Herti ist ein ei-
genstandiger Sondernutzungsplan, welcher
auf den Bestimmungen des Gestaltungs-
plans Bulach Nord beruht.

Der GP Herti ging aus einem Konkurrenz-
verfahren hervor. Die Anforderungen des
GP Nord sind entsprechend erfullt. Der Ein-
bezug der SBB wurde vorgenommen.

Mobilitétskonzept

5 Fur die Teilgebiete C und D ist jeweils ein
Mobilitatskonzept zu erarbeiten. Darin sollen
Massnahmen aufgezeigt werden, wie das
bimodale Modalsplitziel sowie der Anteil des
offentlichen Verkehrs am Neuverkehr ge-
mass Ziff. 1 Abs. 2 erreicht werden kann.

Betrifft nicht das Teilgebiet A, in welchem
der GP Herti sich befindet.
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6 Das Mobilitatskonzept ist gleichzeitig mit
dem ersten Bauvorhaben auf dem jeweili-
gen Baufeld der Baubehdérde zur Bewilli-
gung vorzulegen.

5. Nutzweise

Zulassige und unzuldssige Nutzungen

1 Im ganzen Gestaltungsplanperimeter sind
bis auf den markierten Bereich im Teilgebiet
B, in dem stark stérende Betriebe zuldssig
sind, Wohnungen, Handels- und Dienstleis-
tungsbetriebe, Schulen und héchstens mas-
sig storende gewerbliche und kulturelle Be-
triebe gestattet.

2 Bei Wohnnutzungen mit Dienstleistungen,
wie z.B. Alterswohnen und betreutes Woh-
nen sowie Atelierwohnungen, kénnen die
gewerblichen Anteile wie Wéascherei, Spitex,
Café, Therapierdaume, Buros, Bildungsstat-
ten etc. dem Gewerbeanteil geméss Tabelle
Ziffer 6.2 zugerechnet werden. Samtliche
Raume von Betrieben fur die kurzzeitige Be-
herbergung von Gésten wie Hotels, Motels,
Jugendherbergen u. dgl. gelten im Sinne
von Ziffer 6.2 als Gewerbeanteil.

3 Laden sind bis zu einer Verkaufsflache
von 1’500 m2 pro Ladeneinheit zulassig.
Pro Gebaude resp. Gebdudezusammen-
schliisse sind Verkaufsflachen bis hochs-
tens 2'000 m2 zuléssig. Ausgenommen von
dieser Beschrankung ist die im Plan be-
zeichnete Bilachguss-Baute im Baufeld C1.

4 Verkehrsintensive Einrichtungen (VE) in
Abweichung zu Art. 3.2 Abs. 3 BZO sind nur
zulassig, wenn die Umweltvertraglichkeit
(Luft und Larm) und die Vertraglichkeit der
zusatzlichen Verkehrsbelastung (Kapazitat)
fur das Strassennetz und die angrenzenden
Quartiere mit einem Gutachten nachgewie-
sen wird.

5 Im ganzen Gestaltungsplanperimeter sind
keine Fachmarkte, Einkaufzentren und
Grosszentren zulassig. Ausgenommen da-
von ist die im Plan bezeichnete Biilachguss-
Baute im Baufeld C1.

6 Sexgewerbliche Einrichtungen sowie Frei-
todbegleitungen sind in den Teilgebieten A
und C sowie im Baufeld D1 nicht zul&ssig.

Sinngemasse Ubernahme Absatz 1 und 2.

Absatz 3 bis 5 wurden gemass Artikel 12
préazisiert. Im Areal Herti sind verkehrsinten-
sive Einrichtungen (VE) sowie Laden mit ei-
ner Verkaufsflache von mehr als 500 m?
nicht zulassig.

Nutzungen im Erdgeschoss

7 In Abweichung zu Art. 3.2 Abs. 2 BZO ist
Wohnen auch im Erdgeschoss zulassig, so-
fern mit geeigneten Massnahmen ein klarer
Ubergang zwischen privaten und 6ffentlichen
bzw. halbéffentlichen Bereichen ausgebildet
wird und offentliche Péarke und Platze
dadurch nicht negativ beeintrachtigt werden.

8 Im Teilgebiet A sind im Erdgeschoss vor-
wiegend publikumsbezogene Nutzungen an-
zuordnen.

Ubernahme der Bestimmung mit Prazisie-
rung beziglich Verortung der publikumsbe-
zogenen Nutzungen.

6. Grundmasse
Teilgebiete

Gesamtbaumasse von Baufeld A1 und A2
wird ibernommen. Aufteilung auf Baufeld
Al und A2 allerdings nicht méglich, da die

. 47 RPV
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1 Wo nachfolgend nichts anderes festgelegt
ist, kommt Ziffer 3.3 dieser Bestimmungen
zur Anwendung.

Baufelder

2 Gebé&ude durfen nur innerhalb der im Plan
bezeichneten Baufelder erstellt werden. Die
Baubereiche gehen bestehenden Abstands-
vorschriften vor. Ausserhalb der Bauberei-
che sind keine oberirdischen Gebaude zu-
lassig. Es gelten folgende Grundmasse:

(Baufeld A1 und A2)

Baumasse:

Baufeld A1 max. 14’000m3
Baufeld A2 max. 48°000m3
Total max.62’000m3

Sind die Voraussetzungen gemass Ziff. 6.3
erfillt, erhoht sich die Baumasse im Baufeld
Al um 6'000 m3 auf 20'000 m3.

Wohnanteil:
Baufeld A1 max. 60%
Baufeld A2 max. 80%

Fur die Berechnung der Wohn- und Gewer-
beanteile ist die effektiv realisierte Bau-
masse pro Baufeld massgebend.

Gewerbeanteil:

Baufeld A1 min. 40%

Baufeld A2 min. 20%

Fur die Berechnung der Wohn- und Gewer-

beanteile ist die effektiv realisierte Bau-
masse pro Baufeld massgebend.

Gesamthohe:
Baufeld A1 max. 21m
Baufeld A2 max. 17m

Gesamthéhe = Summe aus Gebaudehdhe
und Firsthéhe; Uberbauten wie Liftiberfahr-
ten, Klimazentralen, Abluftrohre u. dgl. So-
wie kleinere technisch bedingte Aufbauten
und Anlagen zur Gewinnung von erneuerba-
rer Energie durfen die Gesamthéhe um das
technisch notwendige Mass Uberschreiten.

Grenzziehung nicht mit GP Herti Giberein-
stimmt.

Das Nutzungsmass wird im GP Herti durch
eine maximale anrechenbare Geschossfla-
che (aGF) fur die jeweilige Baubereiche ge-
regelt. Der Umrechnungsfaktor betragt 0.9
zur Geschossflache (GF).

Das Nutzungsmass im GP Herti richtet sich
im Total an der Baumasse gemass GP
Bilach Nord fur die Baufelder A1 und A2
von 62°000m?.

Maximaler Wohnanteil tiber alle Baufelder
wird geringfligig angepasst, siehe Erlaute-
rung zu Art. 10 Nutzungsmass.

Bei etappierter Bebauung kann es zu tem-
poréren Abweichungen kommen.

Minimaler Gewerbeanteil Uber alle Baufel-
der wird ibernommen. Aufteilung auf Al
und A2 nicht méglich.

Abweichung bei Gesamthéhe mit maximaler
Hoéhenkote im Baubereich B, welche ein Ge-
baude von 36.4m zulasst.

Erweiterungsflache

3 Wird der Bushof ganz oder zu wesentli-
chen Teilen in den Baufeldern Bla und/oder
B1b realisiert, kann das Baufeld A1 um die
im Plan bezeichnete Erweiterungsflache
vergrossert werden.

Mit der Uberpriifung des Flachenbedarfs fiir
den Neubau Bushof Mitte (Machbarkeitsstu-
die 2021) hat sich gezeigt, dass die als Er-
weiterungsflache im GP Bulach Nord be-
zeichnete Flache fur den Bushof bean-
sprucht werden wird. Die Bestimmung wird
daher im Sinne einer Prazisierung gestri-
chen.

Ausnitzungsbonus fir 6ffentliche Einrich-
tungen

4 Fur dauernde quartierbezogene offentli-
che Einrichtungen (z.B. Schulen, Turnhalle,
Gemeinschaftsraume, Bike+Ride-Anlagen,

Auf die Ubernahme des Ausniitzungsbonus
wird im Sinne einer Prazisierung verzichtet,
da die Nutzmdglichkeiten im Richtprojekt
Uberpruft wurden und entsprechende Fla-
chenbedurfnisse fur éffentliche
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Alterswohnraum im &ffentlichen Interesse u.
dgl.) darf die Ausnitzung um héchstens 2%
der zulassigen Baumasse erhodht werden.
Die Zweckbindung ist vor Baubeginn im
Grundbuch anzumerken. Solche Ausniit-
zungserhéhungen sind bei der Berechnung
der zulassigen Wohn- und Gewerbeanteile
nicht zu berlcksichtigen.

Einrichtungen wie B&R-Anlage fix in das
vorgegebene Maximum des Nutzungsmas-
ses integriert worden ist.

Areallberbauung

5 Der Ausnitzungsbonus fir Arealiberbau-
ungen gemass § 69 ff PBG kann nicht zur
Anwendung gebracht werden.

Die BZO sieht keine Arealiberbauung fur
die Zentrumszone vor. Daher fir das Areal
Herti nicht relevant.

Baumassentransfer

6 Zwischen unmittelbar angrenzenden Baufel-
dern dirfen maximal 20% der zuléssigen Bau-
masse des entgegennehmenden Baufelds ver-
schoben werden. Abweichend dazu darf die
gesamte Baumasse des Baufelds D3 aus-
schliesslich fir gewerbliche Nutzung in das
Baufeld D1 ubertragen werden.

Auf einen Baumassentransfer wird verzich-
tet.

Aussage zur Aufteilung A1 und A2 gemass
GP Bilach Nord ist nicht méglich, da die
Grenzziehung nicht mit GP Herti Uiberein-
stimmt.

Hochhauser

7 Im Baufeld D1 sind Hochh&user gemass §
282 PBG bis zu einer H6he von maximal 488
m U.M. zulassig. Die Lage und Anzahl kann
frei gewahlt werden, vorausgesetzt es resul-
tiert eine stadtebaulich besonders gute Ge-
samtldsung. Werden Hochhauser realisiert,
ist eines zur Markierung des Stadteingangs
im naheren Bereich des mittels Signatur be-
zeichneten Planeintrags zu platzieren.

Betrifft nicht das Teilgebiet A.

Geschossigkeit

8 Die Aufteilung der zulassigen Nutzung auf
Dach-, Unter- und Vollgeschosse ist im Rah-
men der erlaubten maximalen Gesamthdhe
frei.

Verzicht auf Ubernahme.

Der GP Herti préazisiert die Verortung von
publikumsorientierten Nutzungen in den
Erdgeschossen sowie gibt in diesen Berei-
chen eine minimale Geschosshdhe von 4.5
vor. Zudem enthélt der GP Herti Prazisie-
rungen zur Anordnung von Nutzungen wie
Velostation und Wohnen im Erdgeschoss.

Baubegrenzungslinien

9 Unabhangig von Grenz- und Strassenab-
stdnden sowie Verkehrsbaulinien kdnnen
Gebaude auf die Baubegrenzungslinie ge-
stellt werden. Allféllige Mehrhéhen- und
Mehrlangenzuschlage sind dabei nicht zu
beachten. Baubegrenzungslinien bezeich-
nen somit die maximal mogliche oberirdische
Geb&udeausdehnung. Diese Regelung giltin
dem im Plan bezeichneten Abschnitt A-B nur,
wenn die jeweiligen Grundeigentimer zu-
stimmen. Wenn keine Zustimmung zwischen
zwei Grundeigentimern vorliegt, haben Ge-
bdude im Baufeld C1 einen Grundabstand
von 8.00 m gegenuber der jeweiligen Par-
zelle einzuhalten. Zum Zweck der unterirdi-
schen Erschliessung und der Zu- und Weg-
fahrt von Parkierungsanlagen dirfen Baube-
grenzungslinien unterbaut werden, sofern
keine Baulinien vorhanden sind und keine 6f-
fentlichen Interessen entgegenstehen. Ge-
genuber der Schaffhauser-, Schitzenmatt-,
Soli- und Fangletenstrasse gilt  fur

Mit der Préazisierung des Richtprojekts wur-
den im GP Herti neue Pflichtbaulinien sowie
Baufelder festgelegt.
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unterirdische Geb&ude und Gebaudeteile ein
minimaler Abstand von 6.00 m, gemessen ab
der Strassengrenze am 1.1.2013.

10 Im Anordnungsspielraum im Baufeld C2
gilt die Gesamthdhe des Baufelds C1.

11 Baubegrenzungslinien und Verkehrsbau-
linien fuhren nicht zu einer Héhenbeschran-
kung der Bauten im Sinne von 8§ 278 - 279
PBG.

12 Die Baubegrenzungslinien zwischen den
Baufeldern D1 und D2 dirfen in dem im Plan
festgelegten Anordnungsspielraum verscho-
ben werden. Zwischen den Baubegren-
zungslinien ist ein Abstand von mindestens
15.00 m einzuhalten.

Gewachsener Boden

13 Als gewachsener Boden gilt, ausser in den
Baufeldern C1, C2, D1 und D2, das beste-
hende Terrain vom 1.1.2013. 14 Der gewach-
sene Boden in den Baufeldern C1, C2, D1 und
D2 bestimmt sich durch die im Plan ,Héhenli-
nienplan Teilgebiete C und D* eingetragenen
Hoéhenkurven in Meter tiber Meer (m 4.M.).

15 Fur die Bemessung der Gesamthdhe der im
Baufeld D1 zuléssigen Hochhauser und ubri-
gen Gebaude gilt die in Ziffer 6.2 angegebene
maximale Hohenkote.

Das massgebende Terrain wird durch den
GP Herti pro Baufeld ausgewiesen.

7. Gestaltung der Bauten

Besonders gute Gestaltung

1 Die Bauten und Anlagen sind fir sich und
im Zusammenhang mit der baulichen und
landschaftlichen Umgebung so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung
entsteht. Diese Anforderungen gelten auch
fur Materialien und Farben. Fir die Beurtei-
lung sind die Merkmale gemass § 71 PBG
sinngeméss anwendbar.

Bestimmung mit Erganzungen im GP Herti
integriert.

Dachbegriinung
2 Flachdacher sind extensiv zu begriinen,
soweit sie nicht zur Nutzung von Sonnen-
energie, als Dachgarten oder Dachterrassen
genutzt werden.

Bestimmung mit Ergdnzungen im GP Herti
integriert.

Hochhéauser

3 Die Gestaltung von Hochhausern richtet
sich nach den Bestimmungen von § 284 ff.
PBG.

Bestimmung mit Ergdnzungen zur Zulas-
sung im Baufeld B im GP Herti integriert.

Integration der Zu- und Wegfahrten in die
Gebaude

4 Zu- und Wegfahrten von Sammelgaragen
sind in die Gebaude zu integrieren. Abwei-
chungen sind zuléassig, wenn sie aus stadte-
baulicher Sicht vertretbar sind und sich be-
sonders gut in das Gesamtbild einfugen.

Bestimmung mit Préazisierung im GP Herti
integriert.

8. Umgebungsgestaltung
Platze und Péarke

1 In den Baufeldern C1 und D1 ist durch die
Grundeigentimer  mindestens je  ein

Absatz 1 und 2 nicht relevant fur das Teilge-
biet A.

Bestimmung unter Absatz 3 mit Préazisie-
rung im GP Herti integriert.

Seite 59



Seite 60

Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

offentlich zugénglicher, aufenthaltsfreundli-
cher, ©kologischer und entsprechend der
stéadtebaulichen Situation angemessen di-
mensionierter Aussenraum fir die Naherho-
lung zu erstellen.

2 Die an die Schaffhauserstrasse angren-
zenden Aussenraume haben das Niveau der
Schaffhauserstrasse zu Ubernehmen. Ter-
rainveranderungen zur Gestaltung der Platze
und Pérke im Sinne von Ziff. 8.1 sind vorbe-
haltlich einer besonders guten architekto-
nisch-stadtebaulichen Qualitat zuléassig.

3 Das genaue Ausmass dieser Aussenrdume
wird im Rahmen eines nachfolgenden Ge-
staltungsplanverfahrens oder, sofern auf die-
ses verzichtet werden kann, des Baubewilli-
gungsverfahrens festgelegt.

Gemeinschaftsraum

4 In den Baubereichen C1 und D1 ist je ein
Gemeinschaftsraum mit einer Geschossfla-
che von 100 m2 inkl. einer einfachen Kiiche
und Sanitarrdume als Quartiertreff fur alle Al-
tersstufen vorzusehen und dauernd zu erhal-
ten.

Betrifft nicht das Teilgebiet A.

Spiel- und Ruheflachen

5 Spiel- und Ruheflachen sind in die Bebau-
ungsstruktur zu integrieren und mussen an
gut besonnten Lagen und mehrheitlich ab-
seits vom Verkehr angelegt werden. Nach
Méglichkeit sind die Spiel- und Ruheflachen
zusammenhéangend anzuordnen, mit Vorteil
an den Randern der Platze und Péarke. Es ist
eine altersgerechte Umgebungsgestaltung
fur samtliche Altersgruppen (Kinder, Jugend-
liche, Erwachsene und Senioren) mit den
entsprechenden Ausstattungen und Einrich-
tungen vorzusehen und dauernd zu unterhal-
ten.

Bestimmung mit Prézisierung im GP Herti
integriert.

Baumreihen

6 An den im Situationsplan bezeichneten
Stellen sind durch die Stadt in Absprache mit
den Grundeigentimern nach Massgabe der
Etappierungen Baumreihen zu pflanzen. Die
Grundeigentimer gewéhren der Stadt ein
uneingeschréanktes Pflanzrecht.

Betrifft nicht das Teilgebiet A.

Sicherheit

7 Bei der Anlegung und Gestaltung 6ffentlich
zugéanglicher RAume und Flachen, insheson-
dere der Parkanlagen, Parkierungsanlagen
sowie der Strassen, Platze und Wege ist den
Sicherheitsbedirfnissen der Bevdlkerung
Rechnung zu tragen.

Verzicht auf Ubernahme.

Bepflanzung

8 Es sind nur standortgerechte Baume und
Pflanzen zu verwenden.

Bestimmung mit Ergdnzungen im GP Herti
integriert.

9. Verkehr

Zu- und Wegfahrten fiir Motorfahrzeuge

1 Innerhalb der im Plan mit Kreuzen bezeich-
neten Bereiche dirfen, ausser Notzugange

Betrifft nicht das Teilgebiet A.
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fur die Feuerwehr u. dgl., keine Zu- und Weg-
fahrten erstellt werden. Ausserhalb dieser
Bereiche konnen die fir die Erschliessung
notwendigen Grundstickszufahrten und Ein-
und Ausfahrten von Tiefgaragen angeordnet
werden, wenn die Verkehrssicherheit ge-
wahrleistet ist.

Fusswegverbindung

2 Zwischen den im Plan bezeichneten Rich-
tungspunkten sind o6ffentliche Fusswegver-
bindungen zu erstellen.

Bestimmung mit Préazisierung im GP Herti
integriert.

Radwegverbindung

3 Zwischen den im Plan bezeichneten Rich-
tungspunkten ist eine 6ffentliche Radwegver-
bindung zu erstellen.

Bestimmung mit Prazisierung im GP Herti
integriert.

Bereich fiir Bushof

4 Im Bereich des Bushofs ist die notwendige
Anzahl witterungsgeschutzter Busanlege-
kanten zu realisieren. Die genaue Lage und
Ausgestaltung des Bushofs sind in einem
Konkurrenzverfahren zu ermitteln.

Keine Bestimmungen zum Bereich fur Bus-
hof, da Bushof nicht Teil des GP Herti.

Bereich fir Neubau Bushof Mitte mit Stand
Mai 2021 als Informationsinhalt im Situati-
onsplan erganzt. Der Bushof liegt gross-
mehrheitlich ausserhalb des Gestaltungs-
planperimeter GP Herti.

Lage, Dimensionierung, Gestaltung

5 Die Lage der Zugange, Strassen, Wege,
Unterfiihrungen etc. ist im Plan nur schema-
tisch dargestellt. Die genaue Lage, Dimensi-
onierung, Gestaltung etc. der Verkehrstrager
sind mit der Detailprojektierung in Absprache
mit den zusténdigen Instanzen der Stadt
bzw. im Bewilligungsverfahren festzulegen.

Prézisierung zu Lage der Zugénge, Stras-
sen, Wege sowie deren Dimensionierung
und Gestaltung im GP Herti integriert.

10. Parkierung

Berechnung der Anzahl Personenwagenab-
stellplatze

1 Die Berechnung der Anzahl Personenwa-
genabstellplétze richtet sich nach der jeweils
glltigen kantonalen Wegleitung zur Rege-
lung des Parkplatzbedarfs in kommunalen
Erlassen.

2 Aufgrund der Erschliessungsqualitat durch
den OV ist die Zahl der Personenwagen-Ab-
stellplatze gemass nachfolgenden Werten in
Prozent (%) des Normbedarfs gemaéss der
kantonalen Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen
festgelegt. Fir Teilgebiete, die von mehr als
einer Guteklasse betroffen sind, werden ent-
sprechend der Flachenanteile Durchschnitts-
werte festgelegt. Der Mindestwert legt die
Zahl der minimal erforderlichen Fahrzeugab-
stellplatze fest (Pflichtplatze), der Hochst-
wert die Zahl der maximal zuléssigen Fahr-
zeugabstellplatze. Im Rahmen dieser Mini-
mal- und Maximalvorschrift kann der Bauherr
die zu erstellende Parkplatzzahl frei bestim-
men. Im Teilgebiet A darf der Mindestwert flr
alle Benutzerkategorien nicht Uberschritten
werden.

(Fur Baufelder A1 und A2)

Bewohner: min. 40% / max. 40%

Ubernahme der Berechnungsgrundlage. Fur
die Ermittlung des Bedarfs gilt im GP Herti
ebenfalls die Wegleitung zur Regelung des
Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen
des Kantons Zirich vom Oktober 1997.

Abgewichen wird unter Absatz 2 bei der
Festlegung des Reduktionsfaktor. Es wer-
den entgegen dem GP Bulach Nord sowohl
minimale als auch maximale Reduktionsfak-
toren festgelegt.

Aufteilung gemass Baufelder A1 und A2
nicht moglich.

Massgeblicher Bedarf in Prozent des Grenz-

bedarfs :
Bewohner: min. 40% / max. 60%
Beschéftigte: min. 20% / max. 30%

Besucher / Kunden: min. 30% / max. 45%
Absatz 3 betrifft nicht das Teilgebiet A.

Bestimmung unter Absatz 4 und 5 mit Préazi-
sierung im GP Herti integriert.

Der folgende Abschnitt aus Artikel 10 Ab-
satz 4 wird aufgrund der technischen Um-
setzbarkeit bei der vorhandenen Anzahl an
Grundeigentumer im Perimeter des GP Herti
nicht tbernommen:

«Die Grundeigentimerschatft ist verpflichtet,
die minimal erforderliche Anzahl Abstell-
platze planerisch nachzuweisen und diese
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min. 20% / max. 20%
Besucher, Kunden: min. 30% / max. 30%

Beschaftigte:

3 Fir die Nutzungen in der im Plan bezeich-
neten Bulachguss-Baute im Baubereich C1
sind zusétzlich zu den erlaubten Motorfahr-
zeugabstellplatzen geméass Ziffer 10.2 wei-
tere 50 Besucher-/ Kunden-Parkplatze ge-
stattet.

4 Der Stadtrat kann eine gegenuber Ziff. 10
Abs. 2 reduzierte Anzahl Parkplatze fur auto-
arme Nutzungen wie autofreies Wohnen, Al-
terswohnen, Car-Sharingmodelle u. dgl. be-
willigen, sofern ein reduzierter Bedarf tber
ein Mobilitatskonzept nachgewiesen und
durch ein Controlling dauerhaft sichergestellt
wird. Von der Reduktion generell ausgenom-
men sind Besucher-, Kunden- und Behinder-
tenparkplatze. Die Grundeigentimerschaft
ist verpflichtet, die minimal erforderliche An-
zahl Abstellplatze planerisch nachzuweisen
und diese bei wiederholten Abweichungen
von den Vorgaben des Mobilitatskonzepts zu
realisieren. Ist die nachtragliche Realisie-
rung unverhaltnisméssig, ist fur alle fehlen-
den Pflichtparkplatze eine Ersatzabgabe im
Sinne der Parkplatzverordnung der Stadt
Bilach zu leisten. Diese Verpflichtung ist vor
Baubeginn als o6ffentlich-rechtliche Eigen-
tumsbeschrankung im Grundbuch anmerken
zu lassen.

5 Parkplatze dirfen unabhéangig von bereits
realisierten Gebauden erstellt werden. Mit
der letzten Bauetappe ist die minimale An-
zahl Parkplatze pro Baufeld zu erfillen.

bei wiederholten Abweichungen von den
Vorgaben des Mobilitdtskonzepts zu reali-
sieren. Ist die nachtragliche Realisierung
unverhaltnismassig, ist fur alle fehlenden
Pflichtparkplatze eine Ersatzabgabe im
Sinne der Parkplatzverordnung der Stadt
Bilach zu leisten. Diese Verpflichtung ist
vor Baubeginn als 6ffentlich-rechtliche Ei-
gentumsbeschréankung im Grundbuch an-
merken zu lassen.»

Berechnung der Abstellplatze fir Fahrra-

der/Mofas

6 Die Berechnung der Anzahl Abstellplatze
fur Fahrrader und Mofas richtet sich nach der
Parkplatzverordnung der Stadt Biulach 1996
/ Teilrevision 2008. Fur Wohnnutzungen kon-
nen jene Flachen der Kellerabteile mit 1.5 m2
pro Fahrrad angerechnet werden, welche
Uber dem Mindestmass fur Kellerabteile lie-
gen. Insgesamt kénnen in den Kellerabteilen
maximal 50% des Pflichtbedarfs fur Wohn-
nutzung angerechnet werden. Der Rest ist in
geniigend grossen, leicht zuganglichen Ab-
stellrdumen in der Nahe der Hauseingénge
zu platzieren. Der Weg von den Veloabstell-
platzen ins Freie darf nicht Uber steile Trep-
pen oder steile Rampen fihren.

Abweichung bei Berechnung des Bedarfs an
Veloabstellplatze. Fur die Ermittlung des
Bedarfs gilt im GP Herti die Wegleitung zur
Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommu-
nalen Erlassen des Kantons Zirich vom Ok-
tober 1997.

Park+Ride-Abstellplatze

7 An den im Plan bezeichneten Stellen sind
Park+Ride-Abstellplatze einzurichten. Die
maximale Anzahl an Park+Ride-Abstellplat-
zen ist im Plan angegeben.

Bike+Ride-Abstellplatze

8 An den im Plan bezeichneten Stellen sind
witterungsgeschutzte Bike+Ride-Abstell-
pléatze einzurichten. Die minimale Anzahl an

Bestimmung unter Absatz 7, 9 und 10 be-
treffen nicht das Teilgebiet A.

Absatz 8 mit Prazisierung im GP Herti inte-
griert.




Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Bike+Ride-Abstellplatzen ist im Plan ange-
geben.

Kiss+Ride-Abstellplatze

9 An den im Plan bezeichneten Stellen sind
Kiss+Ride-Abstellpléatze einzurichten.
Taxi-Standplétze

10 An der im Plan bezeichneten Stelle sind
Taxi-Standplatze einzurichten.

Parkplatzbewirtschaftung

11 Alle offentlich zugéanglichen Abstellplatze
fur Personenwagen, welche nicht der Wohn-
nutzung dienen, sind lenkungswirksam zu
bewirtschaften.

Keine Ubernahme, da alle offentlich zu-
gangliche Abstellplatze fur Personenwagen,
welche nicht der Wohnnutzung dienen, auf
stadtischem Boden vorgesehen sind.

Lage, Dimensionierung, Gestaltung

12 Die Lage der Abstellplatze gemass Ziffer
10.6 bis 10.9 ist im Plan nur schematisch
dargestellt. Die genaue Lage, Dimensionie-
rung, Gestaltung etc. sind mit der Detailpro-
jektierung festzulegen.

Prézisierung im GP Herti integriert.

Sammelgaragen

13 Samtliche Parkplatze fur Bewohner/-in-
nen und Beschéftigte sind grundsétzlich in
Sammelgaragen, wo mdglich in Unterniveau-
garagen, zu erstellen. Entlang der Quartie-
rerschliessungen sind nur Besucherpark-
platze zulassig.

Bestimmung mit Prazisierung im GP Herti
integriert.

11. Versorgung und Entsorgung
Schmutzabwasser, Wasser und Strom

1 Die Anschlisse an die Kanalisation, Was-
ser- und Stromversorgung sind beim jeweili-
gen Bauprojekt in Absprache mit den Behor-
den und den Werkverantwortlichen festzule-
gen. Fur die Entwasserung und die Wasser-
versorgung des Gestaltungsplangebiets sind
die Angaben des jeweils giiltigen GEP und
GWP massgebend.

Bestimmung mit Erganzungen im GP Herti
integriert.

Meteorwasser

2 Unverschmutztes Meteorwasser ist, wenn
moglich und verhéltnismassig, dem Brauch-
wasserprozess zuzufuhren. Ansonsten ist es
in erster Prioritat zu versickern und in zweiter
Prioritat einem Vorfluter zuzufihren.

Bestimmung mit Prazisierung im GP Herti
integriert. Es wird ein Entsorgungskonzept
verlangt.

Energietrédger

3 Massgebend fur die Wahl des Energietra-
gers fur die Warme- und Kalteerzeugung so-
wie fur die Aufbereitung von Warmwasser ist
der jeweils glltige Energieplan der Stadt
Bilach. Insgesamt hat der Heizenergiebe-
darf eines Gebaudes mindestens 20% unter
dem Grenzwert der Warmedammvorschriften
der Baudirektion Kanton Zirich (Ausgabe
2009) zu liegen. Bei einer zukinftigen An-
passung der Grenzwerte der Warmedamm-
vorschriften sind jedoch immer mindestens
die jeweils glltigen gesetzlichen Anforderun-
gen zu erfillen.

Bestimmung mit Erganzung des kantonalen
Energiegesetzes im GP Herti integriert.
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Bauodkologie

4 Hinsichtlich des Warmebedarfs ist mindes-
tens der jeweils giiltige Standard nach Miner-
gie oder ein gleichwertiger Standard einzu-
halten. Die Baudkologie richtet sich nach den
KBOB/ IPB-Empfehlungen ,Nachhaltiges
Bauen: Baumaterialien im Hochbau® (Aus-
gabe 2002). Davon ausgenommen sind
Spenglerarbeiten, Kittfugen, Anteil an Re-
cycling Beton, Metallanstriche und Grauwas-
sernutzung.

Keine Ubernahme der Bestimmung, da mit
Energiegesetz Vorgaben bereits auf Uberge-
ordneter Stufe verschérft wurden.

Wertstoffsammelstelle

5 In den Baufeldern D1 oder D2 ist fur das
Quartier eine o6ffentliche Wertstoffsammel-
stelle fir Altglas und Altmetall (Aluminium,
Weissblech u. dgl.) samt den notwendigen
Erschliessungsflachen einzurichten.

6 Die Entsorgung von Siedlungsabfallen aus
Wohnnutzungen hat in den Baufeldern C1,
C2 und D1 uber Unterflurcontainersysteme
zu erfolgen. Fir die Grunabfuhr aus Wohn-
nutzungen sind Rollcontainer vorzusehen.

Betrifft nicht das Teilgebiet A.

Ver- und Entsorgungskonzepte

7 Fur die Teilgebiete A, C und D sind im Rah-
men der Detailgestaltungsplane oder, sofern
darauf verzichtet werden kann, des Baube-
willigungsverfahrens Ver- und Entsorgungs-
konzepte zu erstellen, die Aussagen machen
Uber den nachhaltigen Umgang mit Wasser,
Abwasser, Energie und Abfall.

Bestimmung im GP Herti integriert.

12. Altlasten
Entsorgung von belastetem Aushubmaterial

Die abfallrechtliche Entsorgung des belaste-
ten Aushubmaterials und die abfallrechtliche
Beseitigung der zum Riickbau vorgesehenen
Gebaude haben, sofern sie nicht bereits er-
folgt sind, im Zusammenhang mit dem jewei-
ligen Bauvorhaben zu erfolgen.

Verzicht da Verscharfung der Gbergeordne-
ten Vorgaben.

13. Larm

Immissionsgrenzwerte

1 Im Gestaltungsplangebiet gelten die Im-
missionsgrenzwerte.

ES-Zuordnung

2 Die Zuordnungen der Empfindlichkeitsstu-
fen I, 11l und IV erfolgen pro Baufeld und sind
im Situationsplan und in der Tabelle unter
Ziffer 6.2 ersichtlich.

Giterverlad

3 Fur den markierten Bereich des Guterver-
lads inklusive dem Baufeld Bla gilt die Emp-
findlichkeitsstufe IV.

Lage larmempfindlicher Nutzungen

4 Larmempfindliche Nutzungen, wie Woh-
nen, sind vorzugsweise auf der zum L&rm
abgewandten Seite hin anzuordnen, wah-
rend weniger larmempfindliche Nutzungen
prioritér als Larmpuffer wirken sollen.

Gewerbliche Nutzungen

Keine Ubernahme da allgemein geltende
Bestimmungen. Larmgutachten als Anhang
des Planungsberichts.
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5 Gewerbliche Nutzungen sind wo immer
maoglich und sinnvoll dort anzuordnen, wo
eine hohe Verkehrsbelastung besteht.

Larmschutz

6 Als Larmschutz sind bauliche und gestalte-
rische Massnahmen beim Empféanger vorzu-
sehen. Larmschutzwénde oder Larmschutz-
walle sind nur in nachweislich begrindeten
Féallen und nur punktuell zulassig. Kontrol-
lierte LUftungen gelten bei Geschéaftsraumen
als zulassige Larmschutzmassnahme.

Uberschreitung IGW

7 Ausnahmen gemaéss Art. 31 Abs. 2 LSV
kénnen nur beansprucht werden, wenn eine
geschlossene Bauweise entlang der Schaff-
hauserstrasse realisiert wird und dadurch
gleichzeitig ein ruhiger, vom Strassenlarm
abgeschirmter Aussenraum resultiert.

14. Storfallvorsorge Bestimmung im GP Herti integriert.

Vorsorgliche Massnahmen

1 Fir das Teilgebiet A istim Zusammenhang
mit Bauprojekten ein Fluchtplankonzept zu
erstellen. Fluchtwege sind auf der den Gleis-
anlagen abgewandten Seiten anzuordnen.

Materialisierung und Konstruktion

2. Gegeniiber den Gleisanlagen sind im Teil-
gebiet A feuerwiderstandsféahige Materialien
zu verwenden. Konstruktionen sind, wo aus
Sicherheitsgriinden zweckmaéssig, zu ver-
starken.

15. Etappierung Der GP Herti konkretisiert die Bestimmun-
Etappierung zuldssig, sofern Nutzungsmix, gen zur Etappierung aus dem GP Bilach

Aussenrdume und Fuss-/Radwege gewahr- Nord und verzichtet auf eine Regelung zur
leistet sind Abweichung der Nutzungsanteile pro

Etappe.

1 Die etappenweise Bebauung der Baufel-
der ist zuléssig.

2 Bei etappenweiser Ausfihrung von Bau-
vorhaben sind die Bauten so zu realisieren,
dass der vorgeschriebene volumetrische An-
teil Gewerbe pro Baufeld bei jedem Zwi-
schenstand eingehalten ist. Dieser Nachweis
ist mit jedem Baugesuch zu erbringen. Eine
Abweichung der Nutzungsanteile von + 20%
pro Etappe ist erlaubt. Mit der letzten Etappe
sind die in Ziffer 6.2 festgelegten Nutzungs-
anteile zu erfllen.

3 Bei etappenweiser Ausfihrung von Bau-
vorhaben ist der an das Bauvorhaben an-
grenzende Park oder Platz zeitgleich zu er-
stellen. Platze und Parke missen dabei nur
soweit realisiert werden, wie sie fur die jewei-
lige Nutzung funktional und fur die stadte-
baulich gute Gestaltung notwendig sind. Die
restlichen Platz- und Parkflachen sind mit
den weiteren Bauetappen zu realisieren.

4 Bei etappenweiser Ausfuhrung von Bau-
vorhaben sind die an das Bauvorhaben an-
grenzenden Fuss- und Radwegverbindun-
gen, mit den entsprechenden Projektgeneh-
migungen und Kreditbewilligungen der

Seite 65



Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

zusténdigen Organe, zeitgleich und durchge-
hend zu erstellen.

16. Inkrafttretung -

Genehmigung

1 Der Gestaltungsplan tritt mit der offentli-
chen Bekanntmachung der Genehmigung in
Kraft.
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A2

Umgang mit zweiter kantonaler Vorprifung

Mit dem Stadtratsbeschluss vom 15. Méarz 2023, wurde der offentliche Ge-
staltungsplan Herti zur zweiten Vorprifung beim Kanton eingereicht. Die
Ruckmeldungen durch das Amt fir Raumentwicklung vom 8. Juni 2023 wur-

den gemass nachfolgender Tabelle umgesetzt.

Ruckmeldung zweite Vorprifung

Umgang im Gestal-
tungsplan Herti

Situationsplan

Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen
(VDNP; LS 701.12)

Wir stellen fest, dass die Vorgaben der VDNP grosstenteils um-
gesetzt wurden. Bei der Uberarbeitung sind folgende Aspekte zu
bertcksichtigen:

- Das Titelblatt hat die Elemente geméass § 5 Abs. 2 VDNP zu
enthalten (u.a. Erstellungs- und Druckdatum),

- Das Legendenblatt weist die Plandarstellungen als «Festlegun-
gen» (nicht «Bestimmungen») und/oder «Informationsinhalte»
aus.

= Die Darstellung des Situationsplans hat die Vorgaben
der VDNP einzuhalten und ist entsprechend zu Gberar-
beiten.

Ubernahme

mit entsprechenden
Anpassungen des Si-
tuationsplans

Baufelder / Vermassung

Die Abgrenzungen der Baubereiche sind im Situationsplan mittels
Koordinaten definiert. Zwischen den Koordinatenpunkten Al 1 und
Al2 ist die Baubereichsabgrenzung jedoch nicht eindeutig fest-
stellbar. Die Baubereichsabgrenzung Al.1 bis A4 ist entlang des
Hertiwegs mittels Koordinaten zu versehen.

= Zwischen Koordinatenpunkt All und AlI2 ist die Untertei-
lung in die Baubereiche Al.1 bis A4 mittels Koordina-
tenpunkten zu versehen.

Teilweise Ubernahme
mit Ergénzung Koordi-
natenpunkt bei Baube-
reichsgrenze Al1.1 und
Al.2. Restliche Baube-
reichsgrenzen entspre-
chen den Parzellengren-
zen und wurden nicht
mit zusatzlichen Koordi-
natenpunkte versehen.
Zur besseren Verstand-
lichkeit des Situations-
plans wurden die Par-
zellennummern zu den
jeweiligen Baubereichs-
bezeichnungen umplat-
ziert.

Gestaltungsplanvorschriften

Art. 2 Abs. 2 — Ubergeordnetes Recht

Art. 2 Abs. 2 GPV regelt, dass Ubergeordnetes kantonales und
eidgendssisches Recht massgebend ist, soweit die Bestimmun-
gen des Gestaltungsplans Herti nichts Abweichendes festlegen.
Eine solche Bestimmung ist nicht zulassig, da tGbergeordnetes
Recht gegenlber kommunalem Recht stets vorgeht.

= Art. 2 Abs. 2 GPV ist so umzuformulieren, dass der Vor-
rang von Ubergeordnetem Recht gewéhrleistet bleibt.

Ubernahme

Artikel umformuliert.
Das Uibergeordnete
Recht bleibt vorbehal-
ten.

Art. 2 Abs. 3 — «Abldsung» von 6ffentlichem Gestaltungs-
plan Bilach Nord

Gemass Art. 2 Abs. 3 GPV ersetzt der 6ffentliche Gestaltungs-
plan Herti den Gestaltungsplan Builach Nord (BDV Nr. 1357/15
vom 13. Oktober 2015). Dies gilt fir das Gebiet gemass

Kenntnisnahme
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Ruckmeldung zweite Vorprifung

Umgang im Gestal-
tungsplan Herti

Gestaltungsplanperimeter und fir die Geltungsdauer des 6ffentli-
chen Gestaltungsplans Herti.

Die Stadt Bilach hat sich aus mehreren Beweggrunden fur die-
sen Vorgehensweg entschieden. Ein zentrales Anliegen der Stadt
Bilach ist, dass bei einer fehlenden Regelung im Gestaltungs-
plan Herti auf die Grundordnung (BZO) zuriickgegriffen werden
kann und nicht die teilweise unklaren Bestimmungen des o6ffentli-
chen Gestaltungsplans «Bulach Nord» zur Anwendung kommen.
Damit sollen Auslegungsprobleme vermieden und die Rechtsan-
wendung im Einzelfall (insbesondere im Baubewilligungsverfah-
ren) erleichtert werden.

Gemass unserem Schreiben vom 9. Februar 2023 wird der «Ab-
I6sung» des offentlichen Gestaltungsplans Bulach Nord im Gebiet
Herti zugestimmt. Art. 2 Abs. 3 GPV kann genehmigt werden.

Art. 2 Abs. 4 und 6 — Suspendierung der Baulinien & Aufhe-
bung der Abstandsvorschriften

Aus Art. 2 GPV ist zu entnehmen, dass die Wirkung der rechts-
kraftigen Baulinien gemass RRB Nr. 1567 / 1900 und 1737 / 1910
suspendiert werden soll, und dass die Abstandsvorschriften nach
88 265 und 270-274 PBG nicht beachtet werden mussen. Zudem
ist aus dem Situationsplan und dem Bericht nach Art. 47 RPV
(Kap. 3.4.1) zu entnehmen, dass die Zufahrt zu den Tiefgaragen
Uber den sudlichen Abschnitt des Bahnhofrings im Baubereich D
erfolgen soll. Weiter verlauft heute auf dem Bahnhofsring (Sid)
die Velo-Freizeitroute 60 von SchweizMobil, die im regionalen
Richtplan Unterland festgelegt ist, im Situationsplan jedoch fehlt.

Es bleibt unklar, wie sich die Suspendierung der Baulinien bei
gleichzeitiger Aufhebung der Abstandsvorschriften laut PBG auf
die Erschliessung fir den motorisierten Individualverkehrs aus-
wirkt — insbesondere, ob die Vorschriften zur Erschliessung laut
kantonaler Verkehrserschliessungsverordnung Gberhaupt noch
eingehalten werden kénnen.

Zudem mussen gemass den kantonalen Standards Veloverkehr
vom Februar 2023 Freizeitrouten zumindest dem Standard einer
Velo-Nebenverbindung entsprechen. Bei Fehlen der entsprechen-
den Nachweise behélt sich das Tiefbauamt vor, der Suspendie-
rung von Baulinien und der Unterschreitung der Abstandsvor-
schriften geméss PBG auf dem Bahnhofsring (Suid) nicht zuzu-
stimmen.

Im Norden des Gestaltungsplangebiets und dstlich entlang der
Bahnhofstrasse verlauft ein Wanderweg, der ebenfalls im regio-
nalen Richtplan festgelegt ist und als Informationsinhalt im Situa-
tionsplan darzustellen ist.

= Es ist nachzuweisen, wie die Bestimmungen der Ver-
kehrserschliessungsverordnung und diejenigen der
Standards Veloverkehr trotz Suspendierung der Bauli-
nien und Aufhebung der Abstandsvorschriften auf dem
Bahnhofsring (Suid) verbindlich gewéahrleistet werden
koénnen.

= Die im regionalen Richtplan festgelegte Velo-Freizeit-
route im Stden des Perimeters ist im Situationsplan als
offentlicher Veloweg (Informationsinhalt) darzustellen.

= Der im regionalen Richtplan festgelegte Wanderweg im
Norden des Perimeters und entlang der Bahnhofstrasse
ist im Situationsplan als 6ffentlicher Fussweg (Informa-
tionsinhalt) darzustellen.

Ubernahme

Betreffend die Suspen-
dierung der Baulinien
sowie der Strassenab-
stande wurden Ausfuh-
rungen im Erlauterungs-
bericht erganzt.

Die SchweizMobil Velo-
routen und Wanderweg
werden im Situations-
plan als Informationsin-
halt dargestellt.

Der Planungsbericht
wird mit dem Ausschnitt
aus dem regionalen
Richtplan Teil Verkehr
ergénzt sowie die
textlich auf die Inhalte
hingewiesen, welche
den Gestaltungsplanpe-
rimeter tangieren. Auf
ein Ubertragen der In-
halte aus dem regiona-
len Richtplan in den Si-
tuationsplan wird hin-
sichtlich des Anord-
nungsspielraums der
Richtplanung sowie der
Stufengerechtigkeit ver-
zichtet.

Art. 4 - Gestaltungsleitbild

Kenntnisnahme
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Ruckmeldung zweite Vorprifung Umgang im Gestal-
tungsplan Herti

In der ersten Vorpriifung wurde beméngelt, dass zur Sicherung
der wesentlichen architektonischen und freirdumlichen Qualitaten
im Gestaltungsplan Préazisierungen im Richtprojekt notwendig
sind. Neu liegt dem Gestaltungsplan ein Gestaltungsleitbild bei.
Dieses beschreibt die stadtebaulichen, freirAumlichen und archi-
tektonischen Qualitaten, welche im Gestaltungsplanperimeter zu
realisieren sind. Wir begrissen, dass die Qualitaten der Aussen-
rdume mit ihren wichtigsten Merkmalen sowie die ortshildpra-
gende Architektur pro Baubereich im Gestaltungsleitbild festge-
halten werden und dieses mit Art. 4 Abs. 2 GPV als wegleitend
verankert wird. Damit wird der angestrebte Charakter des neuen
Stadtgevierts verstandlich dargelegt und ein angemessener Pro-
jektierungsspielraum fur die nachgelagerten Verfahren belassen.
Art. 4 GPV kann genehmigt werden.

Art. 7 Abs. 1 — Bereiche mit Hohenbeschréankung

Art. 7 Abs. 1 GPV legt fest, dass in den Bereichen mit Héhenbe-
schrankung eine maximale Fassadenhohe von 5.5 m gilt. Art. 10
GPV legt zusétzlich eine maximale Hohenkote fest. Damit erfol-
gen fur den Bereich mit Hohenbeschrankungen zwei Hohenrege-
lungen und es ist unklar, ob einzelne Gebaude(-teile) eine Fassa-
denhdhe von 5.5 m Uberschreiten durfen. Damit abschliessend
klar ist, dass in den schraffierten Bereichen gemass Situations-
plan (Bereich mit Hohenbeschrankung) keine Bauten eine Fassa-
denhdhe von 5.5 m Uberschreiten dirfen, ist in Art. 7 Abs. 1 GPV
zu erganzen, dass innerhalb der Bereiche mit Hohenbeschran-
kung die maximalen Héhenkoten gemass Art. 10 GPV nicht zur
Anwendung kommt.

Ubernahme
Art. 10 wurde entspre-
chend erganzt.

= InArt. 7 Abs. 1 GPV ist zu préazisieren, dass in den Be-
reichen mit Hohenbeschrankung die maximale Héhen-
kote geméass Art. 10 GPV nicht gilt.

Fur eine bessere Verstandlichkeit empfehlen wird zudem die Vor-
schriften der Gebaudehgdhen in einem Artikel zusammenzufassen
(z.B. Art. 7 in Art. 10 GPV integrieren).

Sofern die eingeschossigen Anbauten zum Hertiweg im Baube-
reich A von hoher stédtebaulicher Bedeutung sind, empfehlen wir
zudem zu uberprifen, ob die Bereiche mit Héhenbeschrankung
als eigene Baubereiche ausgewiesen werden sollen. Mit der Vor-
gabe einer minimalen und maximalen Baumasse ware die Akzen-
tuierung des Erdgeschosses mit eingeschossigen Anbauten ein-
deutig gesichert. Ebenfalls wiirde sich die Prazisierung gemass
obenstehender Auflage aufgrund der zwei H6henregelungen er-
Ubrigen.

Art. 10 Abs. 1 — Nutzungsmasse .
Ubernahme

mit entsprechenden An-
passungen des Pla-
nungsberichts

Gemass Erlauterung im Bericht nach Art. 47 RPV wurde im Ge-
staltungsplan die maximal zulassige anrechenbare Geschossfla-
che auf der Grundlage des Richtprojekts berechnet. Nach Art. 10
Abs. 1 GPV ist gesamthaft liber alle Baubereiche eine maximale
anrechenbare Geschossflache fur Hauptgebaude von 17'800 m2
zulassig. Gemass Anhang «Al» weist das Richtprojekt eine Nutz-
flache von insgesamt 13'163 m2 auf. Die Herleitung der maxima-
len anrechenbaren Geschossflachen bzw. die Umrechnung der
Gebé&udevolumen gemass Richtprojekt sind nicht ausreichend er-
lautert.

Damit die Nutzungsmasse nachvollziehbar sind und beurteilt wer-
den kann, ob damit ein «angemessener» Projektierungsspielraum
besteht, sind die zulassigen Geschossflachen im Bericht nach
Art. 47 RPV herzuleiten.
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Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art

Ruckmeldung zweite Vorprifung

Umgang im Gestal-
tungsplan Herti

= Die maximal zuldssigen Geschossflachen fir Hauptge-
baude geméss Art. 10 GPV sind im Bericht nach Art. 47
RPV herzuleiten.

= Ebenfalls ist im Bericht nach Art. 47 RPV aufzuzeigen,
ob mit den zulassigen anrechenbaren Geschossflachen
gemass Art. 10 GPV die maximal zulassige Baumasse
gemass offentlichem Gestaltungsplan Bulach Nord ein-
gehalten ist.

Art. 10 Abs. 1 — Uberbauungsziffer

In Baubereich A wird eine maximale Uberbauungsziffer (UZ) fest-
gelegt, welche sich auf die «Bereiche mit Hohenbeschrankung»
gemass Situationsplan bezieht. Die Bezugsgrdsse zur Berech-
nung der Uberbauungsziffer gemass § 256 PBG ist die anrechen-
bare Grundstiicksflache. Eine neue Definition der UZ geméss Art.
10 Abs. 1 GPV ist nicht zulassig. Es ist auf die Verwendung der
Uberbauungsziffer zu verzichten. Alternativ kénnte beispielswiese
eine Regelung Uber die anrechenbare Gebaudegrundflache erfol-
gen.

= Auf die Verwendung der Uberbauungsziffer ist zu ver-
zichten. Zudem ist im Bericht nach Art. 47 RPV keine
Herleitung der maximalen Uberbauungsziffern geméass
Art. 10 Abs. 1 GPV erfolgt. Die Prozentzahlen sind des-
halb nicht nachvollziehbar.

= Die maximal zul&ssigen, eingeschossigen Geb&udevo-
lumen zum Hertiweg (Baubereich A) sind im Bericht
nach Art. 47 RPV herzuleiten.

Ubernahme

Die UZ wird nicht mehr
verwendet. Stattdessen
wird mit der max. anre-
chenbaren Gebau-
degrundflache ein abso-
lutes Mass vorgegeben.
Im Erlauterungsbericht
wird die Herleitung der
Masse dargelegt.

Art. 10 Abs. 1 — Minimale Geschosshdhe (Verweis auf Art. 12

Abs. 5) Ubernahme
In Art. 10 Abs. 1 GPV wird in der letzten Tabellenzeile auf Art. 12
Abs. 5 anstelle Art. 12 Abs. 4 GPV verwiesen.
= Der Verweis auf Art. 12. Abs. 5 GPV ist in den Vor-
schriften sowie im Bericht nach Art. 47 RPV anzupas-
sen.
Art. 10 Abs. 1 und 2 — Verweise .
. . L . Ubernahme
Innerhalb von Art. 10 erfolgen zwei Verweise. Fir eindeutige Ver-
weise empfehlen wir die Artikelnummer zu erwéhnen («siehe Ab-
satz 3» —> «siehe Art. 10 Abs. 3»).
Art. 12 Abs. 2 — Minimaler Nichtwohnanteil .
Ubernahme

Dem Gestaltungsplan liegt geméass Zonenplan der Stadt Bilach
eine Zentrumszone zugrunde. Zentrumszonen sind vorgesehen
fir eine dichte Uberbauung zur Entwicklung von Zentren, die aus-
ser dem Wohnen insbesondere der Ansiedlung von Dienstleis-
tungs- und anderen Betrieben sowie von Verwaltungen dienen (8
51 Abs. 1 PBG). Zur Sicherstellung einer Durchmischung ist ein
Zentrumszonen ein Gewerbeanteil von mindestens 20% zu si-
chern. In den Baubereichen C und D ist ein Mindestgewerbeanteil
von 10% gesichert, wobei im Gegenzug im Baubereich B ein Min-
destanteil von 40% vorgegeben ist.

Im Bericht nach Art. 47 RPV wird erwéhnt, dass mit dem Gestal-
tungsplan Herd ein Nichtwohnanteil von durchschnittlich 20% im
gesamten Gebiet vorgegeben wird. Der Nachweis, dass mit der
Vorschrift von Art. 12 Abs. 2 GPV Uber das gesamten Gestal-
tungsplanperimeter einen Nichtwohnanteil von mind. 20% sicher-
gestellt ist, ist damit noch nicht ausreichend erfolgt.

= Im Bericht nach Art. 47 RPV ist die verbindliche Sicher-
stellung des Mindestgewerbeanteils von 20% Uber den
gesamten Gestaltungsplanperimeter nachzuweisen.

Der durchschnittliche
Nichtwohnanteil betragt
Uber den ganzen Peri-
meter knapp 19 %. Eine
entsprechende Berech-
nung wurde im Erlaute-
rungsbericht ergénzt.
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Ruckmeldung zweite Vorprifung

Umgang im Gestal-
tungsplan Herti

Art. 14 Abs. 1 — Dachgestaltung

Gemass Art. 14 «Dachgestaltung» missen die Geschosse als
fassadenbiindige Vollgeschosse in Erscheinung treten. Ob diese
Bestimmung sich auf das oberste Geschosse oder auf alle Ge-
schosse bezieht, ist unklar. Dies ist in den Gestaltungsplanvor-
schriften zu préazisieren. Sofern die Vorschrift nicht nur fir das
oberste Geschoss gilt, empfehlen wird die Uberschrift «Dachge-
staltung» zu Art. 14 GPV anzupassen.

= In Art. 14 Abs. 1 ist zu prazisieren, ob die Fassaden-

blndigkeit sich auf alle Geschosse oder ausschliesslich
auf das oberste Geschoss der Gebaude bezieht.

Ubernahme

Art. 16 — Gleispark

Dem Gestaltungsleitbild kénnen die angestrebten Qualitaten des
Gleisparks enthommen werden. Als konkrete Gestaltungsplanvor-
schrift erfolgt jedoch einzig die Vorgabe, dass dieser als optisch
durgehender Park wahrnehmbar und naturnah zu gestalten ist.
Die Realisierung eines qualitatsvollen Gleisparks ist damit nicht
genlgend gesichert. Der Verweis auf das Leitbild ist nicht ausrei-
chend. Es sind die wesentlichen Qualitatsmerkmale, wie bei-
spielsweise die Bepflanzung oder der Ubergang zum Bahntrasse
mittels Gestaltungsplanvorschriften zu sichern.

= Die wesentlichen Qualitatsmerkmale des Gleisparks
sind mittels Gestaltungsplanvorschriften zu sichern.

Ubernahme

Die wesentlichen Ge-
staltungselemente wur-
den in den Vorschriften
aufgenommen.

Art. 17 bis 20 — Freiraumgestaltung

Analog zu Art. 16 GPV erfolgt auch in Art. 17 bis 20 GPV fir die
Gestaltung der Freiraume hauptséachlich der Verweis auf das Ge-
staltungsleitbild. Die Sicherung der Freiraumgestaltung ist damit
nicht ausreichend gewéhrleistet. Es sind die qualitatsstiftenden
Merkmale gemass Gestaltungsleitbild als Bestimmung in die Ge-
staltungsplanvorschriften aufzunehmen, wobei auch in den Vor-
schriften ein Projektierungsspielraum belassen werden kann.

= Die wesentlichen Qualitatsmerkmale der Freiraume sind

mittels Gestaltungsplanvorschriften zu sichern. Entspre-
chend sind Art. 17 bis 20 GPV zu erganzen.

Tlw. Ubernahme

Die wesentlichen Ge-
staltungsmerkmale des
Hertihofs, Bahnhofrings
Sid, der Bahn-
hofstrasse und des Vor-
bereichs zum Bahnhof-
platz sind bereits weit-
gehend in den Vorschrif-
ten enthalten. Einzelne
Préazisierungen wurden
angebracht.

Art. 18 — Vorbereich zur Bahnhofstrasse

Das Gestaltungsleitbild sieht fir den Strassenraum der Bahn-
hofstrasse eine klare, einfache Aufteilung in Fahrbahn, Baum-
reihe mit Parkierung und Gehweg vor. Zwischen Fassade und
Baumreihe sollen sich unterschiedliche Raume aufspannen, die
je nach Nutzung bespielt werden kdnnen. Die von Parkierung frei
gehaltenen Vorzone ermdglicht Zufahrten und Querungsmaglich-
keiten. Es ist verwirrlich, dass im Gestaltungsleitbild unter ande-
rem von Baumreihe mit Parkierung die Rede ist, und geméss
Vorschriften privat nutzbare Vorbereiche bzw. 6ffentlich zugéangli-
che Gehbereiche realisiert werden kdnnen.

Bei der Abgrenzung des Vorbereichs zur Bahnhofstrasse gemass
Situationsplan ist unklar, ob diese einzig die Vorzone der Erdge-
schossnutzungen (Schwellenraum) beinhaltet oder auch weitere
Flachen der beabsichtigten Strassenraumumgestaltung — im
Wissen, dass die genaue Abgrenzung gemass schematischem
Schnitt im Gestaltungsleitbild zur Bahnhofstrasse noch nicht defi-
niert ist.

= Im Gestaltungsplandossier ist aufzuzeigen, welche Fla-
chen bzw. Nutzungen die Festlegung «Vorbereich zur
Bahnhofstrasse» gemass Situationsplan beinhaltet.
Weiter ist zu erlautern, dass die weiteren Nutzungen

Tlw. Ubernahme

Die Vorschriften wurden
prazisiert und mit dem
Gestaltungsleitbild in
Ubereinstimmung ge-
bracht. Der Bereich der
Bahnhofsstrasse selbst
soll weiterhin Teil des
GP-Perimeters bilden.
Eine entsprechende
Ausfihrung wurde im
Bericht erganzt.
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Ruckmeldung zweite Vorprifung

Umgang im Gestal-
tungsplan Herti

gemass Gestaltungsleitbild zur Bahnhofstrasse nicht
Festlegungsinhalt des Gestaltungsplans sind.

In diesem Zusammenhang ist zudem nicht nachvollziehbar, wes-
halb die Bahnhofstrasse Bestandteil des Gestaltungsplanperime-
ters ist. Der Perimeter ist zu reduzieren oder es ist darzulegen,
weshalb der Einbezug des Strassenraums der Bahnhofstrasse
zweckmassig ist.

= Die Abgrenzung des Gestaltungsplanperimeters ist ge-
mass der Erwagung zu Uberprifen.

Art. 23 und 24 — Parkierung

Wir begrussen, dass fiur die Berechnung des Grenzbedarfs an
Auto- und Veloabstellplatzen die Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen verwendet wird. Die
Wegleitung gibt den Gemeinden Empfehlungen und Anhalts-
punkte, wie sie in ihren kommunalen Instrumenten Festlegungen
zu Parkplatzen treffen kdnnen. Die Wegleitung ist jedoch kein
rechtsverbindliches Dokument und kann auch mit einem Verweis
im Gestaltungsplan nicht verbindlich erklart werden. Um die Vor-
gaben fur die Parkierung verbindlich zu sichern, sind die Inhalte
aus der Wegleitung in die Gestaltungsplanvorschriften zu Ubertra-
gen.

= In Art. 23 und 24 GPV ist der Verweis auf die Weglei-
tung zu streichen und die Inhalte fur die Berechnung in
den Gestaltungsplanvorschriften abschliessend zu re-
geln.

Fur die Berechnung der zulassigen Anzahl Autoabstellplatze wer-
den in Art. 23 Abs. 1 GPV Reduktionsfaktoren festgelegt. Auf-
grund der Erschliessungsqualitiat durch den OV gibt der 6ffentli-
chen Gestaltungsplan, auch fur das Gebiet Herti, eine Reduktion
der Anzahl Autoabstellplatze vor. Zudem gibt Art. 10 Abs. 2 GPV
Bilach Nord vor, dass im Teilgebiet A (Gebiet Herti) der Mindest-
wert nicht (iberschritten werden darf. Die Uberschreitung der zu-
lassigen Anzahl Autoabstellplatze gemass 6ffentlichem Gestal-
tungsplan Bilach Nord ist nicht zulassig.

= Eine Erhdhung der zuldssigen Anzahl Autoabstellplatze
gegenuber dem o&ffentlichen Gestaltungsplan Biilach
Nord ist nicht zulassig. Die Reduktionsfaktoren in Art.
23 Abs. 1 GPV sind anzupassen.

Weiter ist im Bericht nach Art. 47 RPV nicht ersichtlich, welche
Anzahl an Parkplatzen erstellt werden diirfen und ob sich diese
realisieren lassen.

= Im Bericht nach Art. 47 RPV ist mit einer Parkplatzbe-
rechnung aufzuzeigen, wie viele Autoabstellplatze reali-
siert werden durfen und deren Realisierbarkeit ist nach-
zuweisen.

= Gemass Auflage in der ersten Vorprifung ist ebenfalls
fur die Veloabstellplatze die Berechnung im Bericht
nach Art. 47 RPV aufzuzeigen.

Ubernahme

Punkt 1: Fir die Ermitt-
lung des Grenzbedarfs
werden die Werte aus
der kantonalen Weglei-
tung zur Regelung des
Parkplatz-Bedarfs in
kommunalen Erlassen
Ubernommen.

Punkt 2: Die Redukti-
onsfaktoren werden ge-
méss GP Bilach Nord
angepasst.

Punkt 3 und 4: Bericht
entsprechend erganzt.

Art. 23 Abs. 2 — Autoabstellplatze

Gemass Art. 23 Abs. 2 GPV sind in den im Situationsplan be-
zeichneten Stellen héchstens acht Parkfelder zulassig. Es ist un-
klar, ob maximal acht oberirdische Parkfelder pro bezeichnete
Stelle oder tber den gesamten Gestaltungsplanperimeter be-
trachtet zul&ssig sind.

= Art. 23 Abs. 2 GPV ist gemass der Erwagung zu prazi-
sieren.

Ubernahme

Art. 26 — Entsorgung

Ubernahme




Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Ruckmeldung zweite Vorprifung Umgang im Gestal-
tungsplan Herti

Gemass Art. 26 Abs. 3 GPV kann im Bereich «Entsorgung» ge-
mass Situationsplan eine unterirdische Entsorgungssammelstelle
realisiert werden. Ein Bereich Entsorgung ist im Plan nicht zu fin-
den, in der Legende ist ein Symbol mit «Bereich fiur Unterflursam-
melstelle» festgelegt.

= Die Begrifflichkeiten von Situationsplan und Vorschrif-
ten sind aufeinander abzustimmen.

Dienstbarkeiten ]
Kenntnisnahme

Die Dienstbarkeiten sind
Bestandteil der noch
ausstehenden privat-
rechtlichen Regelungen.

Wie in der ersten Vorprifung zuriickgemeldet sind diverse Frei-
raume und Wegverbindungen offentlich zugénglich. Zur Siche-
rung der 6ffentlichen Zuganglichkeit sind, sofern noch nicht vor-
handen, entsprechende Grundbucheintrage notwendig.

= Mit der Einreichung des 6ffentlichen Gestaltungsplan
Herti zur Genehmigung ist die Sicherstellung der 6ffent-
lichen Zugénglichkeit der Freiraume und Wegverbin-
dungen gemass Gestaltungsplan nachzuweisen. Davon
betroffen sind die Freiraume Gleispark und Hertihof, die
Vorbereiche Bahnhofstrasse und Bahnhofplatz sowie
die offentlichen Fuss- und Velowegverbindungen.

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Bericht im Allgemeinen
. . . Kenntnisnahme
Der Bericht nach Art. 47 RPV ist nachvollziehbar aufgebaut und

die Erlauterungen werden mit verstandlichen Abbildungen unter-
mauert. Der Fokus im Bericht wird auf die wichtigen Themen im
Gestaltungsplan gesetzt. Ebenfalls begrissen wir die ausfihrli-
chen Erlauterungen zu den einzelnen Gestaltungsplanvorschrif-
ten zur besseren Nachvollziehbarkeit der Regelungsinhalte.

Umgang mit den Bestimmungen des 6ffentlichen Gestal-

tungsplans Biilach Nord
x . . . . Kenntnisnahme
Gemass Auflage in der ersten Vorprifung sind mit dem Gestal-

tungsplan Herti nebst Préazisierungen auch Abweichungen gegen-
Uber den Bestimmungen des 6ffentlichen Gestaltungsplans
Bilach Nord zulassig, sofern diese gering gehalten, werden und
im Grundsatz den Entwicklungsabsichten geméass Gestaltungs-
plan Bilach Nord entsprechen. Zur Nachvollziehbarkeit sind
diese aufzuzeigen und zu begriinden. In Anhang 1 zum Bericht
nach Art. 47 RPV wird der Umgang mit den Bestimmungen des
Gestaltungsplans Bulach Nord verstandlich dargelegt.

Lokalklima n h
. . . . Ubernahme
Die voranschreitende Klimaveranderung bewirkt zunehmende

Temperaturen und eine starkere Warmebelastung sowohl tags-
Uber wie auch nachts. Dieser Effekt kann durch stadtebauliche
Entwicklungen zusétzlich verstéarkt werden. Eine tbermassige
Warmebelastung stellt, zusammen mit einer hohen Schadstoffbe-
lastung der Luft, gesundheitliche Risiken fir die Wohnbevolke-
rung dar. Gemass dem Raumplanungsgesetz sind die zuklnfti-
gen Nutzerinnen und Nutzer des Planungsvorhabens vor schadli-
chen oder lastigen Einwirkungen méglichst zu verschonen (Art. 3
Abs. 3 Bst. b und Art. 3 Abs. 4 Bst. ¢ RPG).

Im Bericht nach Art. 47 RPV ist zu erlautern, welche lokalklimati-
schen Bedingungen im Planungsperimeter vorhanden sind (an-
hand der Klimakarten unter www.maps.zh.ch) und welche Auswir-
kungen die Planung auf das Lokalklima hat sowie mit welchen
Massnahmen eine Gbermassige Warmebelastung des Planungs-
perimeters vermieden wird.

= Im Bericht nach Art. 47 RPV ist ein Kapitel «Lokal-
klima» zu ergénzen, in welchem die lokalklimatische
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Ruckmeldung zweite Vorprifung Umgang im Gestal-
tungsplan Herti

Ausgangslage sowie die Auswirkungen der Planung auf
das Lokalklima dargelegt und die Massnahmen be-
schrieben werden, mit welchen in lokalklimatisch rele-
vanten Gebieten eine Uberméassige Warmebelastung
vermieden werden kann.
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A3  Bericht zu den Einwendungen
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Stadt Biilach

i
i

Gestaltungsplan Herti - 6ffentliche Auflage 15. Sept. 2023 — 13. Nov. 2023

Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

74815  Privatperson 1 Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht bertcksichtigt.
8002 Zirich 1. Es sei der Baubereich Al.1 gegen Norden angemessen,  Die Lage des Baufelds Al.1. ist aufgrund des Platzbedarfs
mindestens aber um 4.5 m, allenfalls nach Osten fur den Neubau des Bushofs Mitte definiert worden. Der
abgerundet, zu vergrossern, respektive der Vorbereich Fahrbahnrand des kinftigen Bushofs ist im Situationsplan
Bahnhofsplatz entsprechend zu verringern ersichtlich. Neben dem Fahrbahnrand wird ausreichend
Platz fur die Fussgangerzirkulation bendtigt. Das Interesse
des privaten Eigentiimers wurde bertcksichtigt, da das

Begriindung Baufeld Al.1 so ausgelegt wurde, dass zusammen mit
dem Baufeld A1.2 mit einem Ersatzneubau die gleiche

Zu 1.: Der Baubereich B erstreckt sich erheblich weiter als Menge anrechenbarer Geschossflache wie heute nach

der Baubereich Al.1 nach Norden, was dem vorgesehenen  BZO mdglich ist.

Platz vor dem Gebaude Al.1 ohnehin an

Aufenthaltsqualitat nimmt. Fur den betroffenen

Grundeigentumer stellt diese Nutzungsplanung eine

wesentliche Verschlechterung dar. Seine privaten

Interessen sind die die Interessenabwagung

miteinzubeziehen.

74825  Privatperson 1 Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht bertcksichtigt.

8002 Ziirich

2.: Es sei die maximale Hohenkote im Teilbereich A.1.1
jener dem Baubereich A.1.2 anzugleichen (auf 448.5
m.u.M.)

Begrundung

Das stadtebauliche Konzept sieht an dem Punkt einen
erkennbaren Ubergang zur Bahnhofstrasse gemass
Zielbild Zentrum mit einem tieferen Gebaudevolumen vor.
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Gestaltungsplan Herti - 6ffentliche Auflage 15. Sept. 2023 — 13. Nov. 2023

Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

Zu 2. Es besteht kein Uberwiegendes offentliches Interesse
daran, das im Baubereich A.1.1 mégliche Gebaude gegen
Norden anders zu behandeln als jenes im Baubereich
Al1.2. Zudem wird hier erneut die Dominanz des
Hochhauses im Baufeld B ausgespielt. Die privaten
Interesse des betroffenen Grundeigentiimers sind in die
Interessenabwagung mit einzubeziehen. Diese zielen
darauf, auf seinem Grundstick, das bereits vom Bushof
betroffen ist, moglichst auszunitzen.

74829

Privatperson 1

8002 Zurich

Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.

3. Es seien die Baubereiche B, C und D zugunsten eines Der Gestaltungsplansieht eine mindestens 400m? grosse,
grosszugigen, mit Hochstammern begriinten Innenhofs zu ununterbaute Flache fur den Hertihof mit der

reduzieren entsprechenden Bepflanzung vor (Art. 17.4). Des Weiteren

ist der grosszugige Gleispark Bestandteil des
Freiraumkonzepts und zwischen den Baufeldern B, C und

Begriindung D bestehen grosszigige Abstande, die auf der Ebene der
Fussganger insbesondere durch den Bereich mit
Die Baubereiche B, C und D sind im Verhaltnis zu Hohenbeschrankung des Baufelds B zusatzlich

geplanten Innenhof "Hertipark" zu gross und zu riegelartig. wahrnehmbar wird. Das Anliegen ist daher bereits erfiillt.
Eine Luftzirkulation ist nicht méglich. Die Planung wirkt im

Wissen um die heutigen Klimaprobleme als aus der Zeit

gefallen.
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Gestaltungsplan Herti - 6ffentliche Auflage 15. Sept. 2023 — 13. Nov. 2023

Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

74837  Privatperson 1 Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht bertcksichtigt.
8002 Zurich 4. Es sei im Baubereich A1.1 die Mdglichkeit vorzusehen, Das Areal Herti liegt an bestens mit dem o6ffentlichen
Besucherparkplatze (allenfalls Kurzzeit-PP) erstellen zu Verkehr erschlossener Lage. Entsprechend hat der
dirfen Gestaltungsplan Bilach Nord bereits im Jahr 2015 die
Anzahl der Parkplétze begrenzt. Die Parkierung fur
Besucher fiir das Areal wird konzentriert entlang des

Begriindung Bahnhofrings angeordnet. Zudem bestehen 6ffentliche
Parkplatze entlang der Bahnhofstrasse sowie 6ffentlich

Es muss mdglich sein, firr die vorgesehene/vorgeschrieben  zugangliche im Areal Sonnenhof .

offentliche Nutzung (s. Art. 12 Abs. 1) im EG eine

angemessene Anzahl (Kurzzeit-)Besucher-PP anbieten zu

kénnen. Besucher-PP fur diese Nutzungen im Stden des

GP-Perimeters bzw. in einer Tiefgarage sind unzumutbar.

74843  Privatperson 1 Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht bertcksichtigt.

8002 Zirich

5. Es sei der Abstand zwischen den Baubereichen
A.1.1/A1.2 sowie B massiv zu vergrdssern, in dem das
Baufeld B entsprechend verkuirzt und so der notwendige
Platz zwischen den Baubereichen geschaffen wird.

Begrundung

Der Abstand von nur 6.2 m (!) zwischen den Baubereichen
ist offenkundig viel zu gering, zumal im Baubereich B ein
Hochhaus méglich sein soll. Die Wohnhygiene der
Brandschutz, die stadtebauliche Qualitat etc. sind so nicht

Der Hertiweg soll gemass dem Richtprojekt zu Beginn als
eine Gasse erscheinen. Der minimale Abstand von 5.10m
zu dem Baufeld Al.1. stellt dies sicher. Durch die Bereiche
mit Hohenbeschrankungen bei den Baufeldern A1-A4 wird
auf die Masstéblichkeit auf Ebene Fussganger Ricksicht
genommen und im Bereich zwischen Baufeld B und Al die
Wirkung von Enge vermieden.
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gewahrleistet und erfiillen die Voraussetzungen einer
guten Gestaltungsplanung keineswegs. Das Hochhaus im
Baubereich B ist ohnehin sehr dominant. Mit dem
ermoglichten viel zu geringen Gebaudeabstand wird eine
schluchtartige Gebaudesetzung ermdglicht. Das Projekt
muss zwingend Uberabeitet werden.

68373  GLP Bilach Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
8180 Biilach CO2-Neutrales Bauen Die Festlegung eines Baumaterials ist in einem
o Gestaltungsplan nicht stufengerecht. Die Bauten haben die
S"owglt mog_llch soll Holz als _Baustoff ve_rwe_nde_t werden, Vorgaben der Energiegesetzgebung einzuhalten.
fur die Bereiche, wo Beton eingesetzt wird ist die
Verwendung von CO2-Neutralem Beton (mit beigemischter
Pflanzenkohle) zu prifen.
Begrundung
Gebéaude haben das Potential, als CO2 Senke zu wirken.
Daflr braucht es einen hohen Anteil an CO2 speichernden
Baumaterialien.
68374  GLP Bilach Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
8180 Bilach Die Bauten sind so hoch wie mdéglich zu realisieren oder Aufgrund der Lagegunst des Areals ist die Realisierung

die Struktur fir eine spéatere Aufstockung vorzusehen.

einer geringeren Nutzung als erlaubt nicht realistisch. Es
wurde daher keine Mindestnutzung definiert.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

Begrundung

Die Bevdlkerung wéchst, der Boden nicht. Daher missen
wir die Hohe besser ausnutzen und Gebaude so vielstéckig
wie moglich bauen. Weil dies durch die momentanen
Bauvorschriften evt. verhindert wird, sind die Strukturen so
auszulegen, dass eine spatere Aufstockung der Gebaude
moglich ist.

73877

Privatperson 2

8180 Biilach

Antrag / Bemerkung

Die Fuss- und Veloverbindung in Richtung Spitalstrasse ist
gebuhrend zu beriicksichtigen.

Begrundung

Die Bahnunterfiihrung in der Verlangerung des sudlichen
Bahnhofrings ist die

wichtigste Fuss- und Veloverbindung zur Spitalstrasse
(Bezirksgericht, kath.

Kirche, Spital) und auch eine bedeutende Verbindung zur
Hochfelderstrasse

(Hinterbirch, Hirslen, Glattuferweg). Der Plan ist so zu
gestalten, dass einerseits

Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Die Fuss- und Veloverbindung in Richtung Spitalstrassse

ist nicht Teil des Gestaltungsplans Herti.
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ein sicherer Zugang zu dieser Unterfuhrung gewahrleistet
ist und andererseits

eine kunftige Verbesserung dieser bekanntlich geféahrlichen
Unterfihrung nicht

noch weiter erschwert wird.

73875  Privatperson 2 Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht berlcksichtigt.
8180 Biilach Die Vorgaben sind so zu gestalten, dass entlang der Entlang der Bahnhofstrasse bestehen bereits heute
Bahnhofsstrasse keine liickenlose Fassade bis zur zahlreiche aneinandergebaute Bauten. Der
maximal erlaubten Hohe entstehen kann. Gestaltungsplan erlaubt dieses Bebauungsmuster
weiterhin. Vgl. dazu auch Zielbild Stadt Bilach — Teilraum
Bahnhofstrasse.
Begrindung

Die Planhinweiskarte geméass Klimamodell des Kantons
deutet auf eine

nachtliche Uberwarmung von bis zu 3°C des
Siedlungsgebiets hin. Mit der

fortschreitenden Klimaveranderung und der Verdichtung
des Siedlungsgebiets

dirfte sich diese Situation weiter verscharfen. Dem ist mit
einer angemessenen,

Seite 6 von 38



Gestaltungsplan Herti - 6ffentliche Auflage 15. Sept. 2023 — 13. Nov. 2023

Stadt Biilach &
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fur kihlere Luftstrome aus Osten durchlassigen Bauweise
Rechnung zu tragen

74067  Privatperson 3 Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
8180 Biilach Einfacher, sicherer und gut beleuchteter Zugang zur Velo- Die detaillierte Ausgestaltung der bedienten Velostation in
Garage. Gute Ubersichtlichkeit, keine Ecken und Winkel. einem Teil des EG des Baufelds B ist Gegenstand eines
Bauprojekts.
Begrindung

Das Sicherheitsgefihl in der Garage ist wichtig.

73880  Privatperson 2 Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
8180 Bilach Es ist eine angemessene Anzahl an Abstellplatzen fir Die detaillierte Ausgestaltung der 6ffentlich zugéanglichen
Velos mit Anhangern oder Lastvelos vorzusehen. Veloabstellplatze wie auch der bedienten Velostation in
einem Teil des EG des Baufelds B sind Gegenstand eines
Bauprojekts.
Begrindung

Wer mit Kindern in Anhanger oder mit Gepéack zu Bahnhof
fahrt oder Kinder oder grossere Gegenstande abholt, muss
Uber geniigend Platz fir ein Velo als Transportmittel
verflgen.

73876  Privatperson 2 Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

8180 Bulach

Es ist eine sichere Fuss- und Velo-Verbindung entlang
dem sudlichen Bahnhofring vorzusehen.

Begrundung

Der sudliche Bahnhofring ist die wichtigste Verbindung
sowohl zum Bahnhof als

auch zur Spitalstrasse. Gemass Plan kreuzt dieser Weg
die sowohl die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage fur das
gesamte Quatrtier als auch die Ein- und Ausfahrt zum
Hertihof / Anlieferung.

Bereits heute erfolgt die Ausfahrt des Hertiwegs auf den
Bahnhofring. Mit dem neuen Areal ist der Hertiweg nur
noch Zufahrt ins Areal sowie Fuss- und Veloverbindung.
Die Tiefgaragenzufahrt ist lediglich fur die Anwohner
vorgesehen. Neu wird zusatzlich fir den Fuss- und
Veloverkehr der Gleispark zur Verfligung stehen an Stelle
des heute mit Autos befahrbaren Bahnhofrings. Die
Situation wird daher insgesamt verbessert. Der Antrag ist
daher bereits beriicksichtigt.

Die Fuss- und Veloverbindung in Richtung Spitalstrassse
ist nicht Teil des Gestaltungsplans Herti.

73878

Privatperson 2

8180 Bulach

Antrag / Bemerkung

Es sind qualitative Vorgaben zur Sicherheit und
Beleuchtung der Veloabstellplatzen und der
entsprechenden Zugénge einzufuhren.

Begrindung

Gemass Umfragen fihlt sich die Bulacher Bevélkerung in

der Umgebung des Bahnhofs am wenigsten sicher.

Sichere Abstellplétze verfligen zudem tber
verkehrssichere Zufahrten und diebstahlsichere

Antrag wird zur Kenntnis genommen.

Vorgaben zur Beleuchtung sind im Rahmen eines
Gestaltungsplans nicht stufengerecht. Die Ausgestaltung
der Beleuchtung ist im Rahmen der Bauprojekte
auszuarbeiten.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

Abschliessmdglichkeit und sind gut einsehbar. Der Weg
zwischen Zug/Bus und Velo muss ebenfalls gut einsehbar
und beleuchtet sein.

Es sind auch Massnahmen in diesem Sinne fiir die
unterirdischen Veloabstellplatze vorzusehen.

74066

Privatperson 3

8180 Biilach

Antrag / Bemerkung

Genligend Parkplatze fir Velos auch fir Velos mit
Anhanger und Lastenvelos. Diese Velo-Parkplatze sollen
Uberdacht und beleuchtet sein.

Begrindung

Gerade am Bahnhof ist es wichtig, dass Kinder-Anhanger
oder Lasten-Anhanger sicher und uberdacht parkiert
werden konnen.

Antrag wird zur Kenntnis genommen.

Die detaillierte Ausgestaltung der 6ffentlich zugénglichen
Veloabstellplatze wie auch der bedienten Velostation in
einem Teil des EG des Baufelds B sind Gegenstand eines
Bauprojekts.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

74704  Griune Stadt Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht bertcksichtigt.
Bulach
Als weiteres Ziel (oder als Ergédnzung zu einem Erlauterungen zu erganzenden Planungen sind
8180 Biilach bestehenden Ziel) soll die Erhaltung des historisch Gegenstand des Planungsberichts nach RPV Art. 47 und
wertvollen Ortsbilds der Fassade bei der Bahnhofstrasse nicht der Bestimmungen des Gestaltungsplans.

explizit Erwéhnung finden.

Begrundung

Das Zielbild Zentrum und die entsprechenden Inhalte auch
bezuglich historischem Wert sind zwar im Planungsbericht
nach Art. 47 RPV erwahnt. Dieser stellt aber keine
Verbindlichkeit innerhalb des Gestaltungsplans dar. Daher
sollte explizit auf wichtige Aspekte eingangen werden.

Bei der Aufzéahlung fehlt insbesondere die explizite
Wiirdigung des historischen Wertes gemass ISOS von
Teilen des Herti-Gebietes.

(Man vergleiche den auf Seite 10 f. des Planungsberichts
nach Art. 47 RPV erwahnten Eintrag im Bundesinventar
der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung (ISOS).)
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73847  Privatperson 2 Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht bertcksichtigt.
74700 8180 Bulach Das bestehende "Zielbild Zentrum" muss irgendwo im Erlauterungen zu erganzenden Planungen sind
. Dokument als eine der Grundlagen erwahnt werden. Gegenstand des Planungsberichts nach RPV Art. 47 und
Grine Stadt nicht der Bestimmungen des Gestaltungsplans. Im
Bulach Planungsbericht ist der Bezug zum Zielbild erlautert.
8180 Biilach Begrindung Zudem nimmt das Gestaltungsleitbild als Teil der
Bestimmungen auf die im Zielbild Zentrum formulierten
Ein Zielbild ist zwar kein gesetzlicher Erlass. Die Qualitaten Bezug.
Bevdlkerung muss jedoch darauf vertrauen kénnen, dass
in Aussicht gestellte Entwicklungen auch tatsachlich
angestrebt werden. Bei Unklarheiten kann das Zielbild
zudem auch als Interpretationshilfe herangezogen werden.
74069  Privatperson 3 Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.

8180 Biilach

Die Grundstticke im Eigentum der Stadt Bulach sollen im
Eigentum der Stadt Bulach bleiben.

Begrundung

Es ist wichtig, dass die Stadt tiber eigene Grundstiicke
verfugt, um auch in Zukunft Gestaltungsmdglichkeiten zu
haben.

Die Eigentumsverhéltnisse sind nicht Gegenstand des
Gestaltungsplans.
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74832  Privatperson 1 Antrag / Bemerkung Vgl. Antrag Nr. 74825. Antrag wird nicht bertcksichtigt.
8002 Zirich 6. Siehe Antrag Ziff. 2 (max. Gebadudehdhe im Baubereich Das stadtebauliche Konzept sieht an dem Punkt einen
A.l.1) erkennbaren Ubergang zur Bahnhofstrasse gemass
Zielbild Zentrum mit einem tieferen Gebaudevolumen vor.
Begrundung
Zur Begriindung siehe jene Zu 2. hiervor.
74833  Privatperson 1 Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht berticksichtigt.
8002 Zurich 7. Es sei darauf verzichten, im Baubereich B ein Hochhaus  Die stadtebauliche Vertraglichkeit eines Hochpunkts an der
zu ermoglichen. Lage des Baufelds B hat sich bereits aus dem dem
Gestaltungsplan zu Grunde liegenden Siegerprojekt
ergeben und ist auch Gegenstand der Uberlegungen aus
Begriindung dem Zielbild Zentrum. Das Areal Herti ist ein Mischquartier
mit entsprechendem Gewerbeanteil und kein reines
Hochhé&user sind aus der Zeit gefallen. Fir die Wohnquatrtier.
benachbarten Grundeigentiimer, u.a. den , bedeuten sie o )
Licht- und Aussichtsentzug sowie Schattenwurf. Fir Der Schattenwurf ist im Planungsbericht nach RPV Art. 47
Familien sind Hochhéuser ungeeignet. Hochhéuser tragen ~ @usgewiesen. Es ist entsteht keine ubermassige
nichts zur Lebendigkeit und zur Lebensqualitat eines Beeintrachtigung. Zudem entsteht durch das hohe
Quartiers bei. Gebaude eine Verschattung der Verkehrsflache des
Bushofs.
74702  Grune Stadt Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Bilach
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

73874 8180 Bulach Die Vorgaben sind so zu gestalten, dass entlang der Antrag wird nicht beriicksichtigt.
Bahnhofsstrasse keine liickenlose Fassade bis zur

Privatperson 2 maximal erlaubten Hohe entstehen kann.

Entlang der Bahnhofstrasse bestehen bereits heute
zahlreiche aneinandergebaute Bauten. Der
Gestaltungsplan erlaubt dieses Bebauungsmuster
weiterhin. Vgl. dazu auch Zielbild Stadt Bilach — Teilraum

Bahnhofstrasse.

8180 Bulach

Begrundung

Die Planhinweiskarte gemass Klimamodell des Kantons
deutet auf eine nachtliche Uberwarmung von bis zu 3°C
des Siedlungsgebiets hin. Mit der fortschreitenden
Klimaveranderung und der Verdichtung des
Siedlungsgebiets durfte sich diese Situation weiter
verscharfen. Dem ist - neben den im Planungsbericht
Kapitel "Lokalklima") erwédhnten Massnahmen - mit einer
angemessenen, fur kihlere Luftstréme aus Osten
durchlassigen Bauweise Rechnung zu tragen.

Eine Nutzung der dstlichen Kaltluftvolumenstrome gegen
die Uberwarmung (s. Planungsbericht nach Art. 47 RPV, S.
18) sollte nicht verunméglicht werden.

74068 Privatperson 3 Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht beriicksichtigt.

8180 Biilach Zwischen den Geb&auden an der Bahnhofstrasse sollen An der Bahnhofstrasse gegentiber dem Areal Herti besteht
Licken bestehen, um den Wind nicht zu blockieren. bereits eine geschlossene Bauweise. Winde von Ost
werden daher bereits abgehalten. Winde von Nord, Ost
und Sid kdnnen uber die Licken zwischen den Bauten die
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Siedlung durchstrémen. Aufgrund der verhaltnismassig

. ) o ) ) geringen Gebaudelédngen und — héhen sind zudem keine
Der Wind hat eine zunehmend wichitge Funktion bei der merklichen Effekte auf Kaltuftstrome zu erwarten.
Abkiihlung von Uberbauungen, insbesondere bei

verdichteter Bauweise.

Begrindung
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

74692  Grine Stadt Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht beriicksichtigt.
Bilach

73870 Es ist eine Vorgabe zu definieren, wonach ein Das Areal direkt in Bahnhofsnahe wurde als nicht geeignet
8180 Biilach Mindestanteil der Wohnungen preisgiinstig vermietet fur preisgiinstigen Wohnraum angesehen.

] werden muss.
Privatperson 2

8180 Bulach
Begrundung

Es fehlen in erster Linie bezahlbare Wohnungen.

Zudem soll auch in der schicken Bahnhofsnahe ein gut
durchmischtes Viertel entstehen.

Die Anwendbarkeit von §49b PBG soll genau geprift
werden und gegebenfalls in den Gestaltungsplan (Art. 2)
integriert werden

73849  Privatperson 2 Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.

8180 Biilach Fur bisher bestehende 6ffentliche Nutzungen auf Die Umlagerung von bestehenden 6ffentlichen Nutzungen
offentlichem Grund wird ein angemessener Ersatz gestellt, ist nicht Gegenstand des Gestaltungsplans.
falls sie nicht weiter bestehen kénnen.

Begrindung

Insbesondere muss das Angebot im Hertilabor erhalten
bleiben
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74834  Privatperson 1 Antrag / Bemerkung

8. Siehe Antrag Nr. 7 (kein Hochhaus im Baubereich B)
8002 Zurich

Begrindung

Siehe Begriindung Zu 7

Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit eines Hochpunkts an der
Lage des Baufelds B hat sich bereits aus dem dem
Gestaltungsplan zu Grunde liegenden Siegerprojekt
ergeben und ist auch Gegenstand der Uberlegungen aus
dem Zielbild Zentrum. Das Areal Herti ist ein Mischquartier
mit entsprechendem Gewerbeanteil und kein reines
Wohnquartier.

Der Schattenwurf ist im Planungsbericht nach RPV Art. 47
ausgewiesen. Es ist entsteht keine iberméssige
Beeintrachtigung. Zudem entsteht durch das hohe
Gebéaude eine Verschattung der Verkehrsflache des
Bushofs.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

Antrag / Bemerkung

9. Es sei im Baubereich A1.1 und Al1.2 ein Attikageschoss
zuzulassen, welche die max. H6henkote nach Art. 10 GPV
Uberschreiten dirfen.

Begrundung

Der ist bereits aufgrund der bevorstehenden Enteignung
aufgrund des projektierten Bushofs stark von der
Nutzungsplanung im Geviert betroffen. Es muss ihm
ermoglicht werden, bei Bedarf auf seinen Geb&uden ein
Attikageschoss zu realisieren, dass die max. Héhenkote
Uberstellen darf.

Antrag / Bemerkung

Alle Dachflachen sind mit Photovoltaik zu versehen.

Begrindung

Auf Grund der nétigen Energiewende und der steigenden
Energiepreise ist eine mdglichst hohe Eigenversorgung mit
Strom fiir Neubauten zwingend nétig.

Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Gemass dem stadtebaulich-architektonischen Konzept,
das dem Gestaltungsplan Herti zu Grunde liegt, sind
Attikageschosse in dem Areal nicht passend.

Antrag wird zur Kenntnis genommen.

Entsprechende Vorgaben sind im Energiegesetz geregelt
und im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
nachzuweisen.
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68372  GLP Bilach Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.

8180 Biilach Eine Realisierung von Fassaden-Photovoltaik ist zu priifen.  Entsprechende Vorgaben sind im Energiegesetz geregelt

und im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
nachzuweisen.

Begrindung

Speziell im Winter, bei flacher Sonneneinstrahlung, kann
PV an Fassaden einen hohen Wirkungsgrad erzielen.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

74693  Grine Stadt Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
Bilach
73854 Abs. 1 erganzen: Diese Bestimmung gilt auch fur Art. 15 Abs. 1 bezieht sich auf samtliche Oberflachen und
8180 Biilach Parkplatze. damit auch auf Parkplatze. Der Antrag ist damit bereits
] erfillt.
Privatperson 2
8180 Biilach Begrundung
Es sollen keine Missverstandnisse entstehen. Auch flr
Parkplatze gibt es bessere Losungen als Asphalt.
74694  Grine Stadt Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht berticksichtigt.
Bulach
73858 Die bestehenden Baume sind nach Mdglichkeit zu Das Areal sieht eine sehr hohe Durchgrinung mit dem
8180 Biilach erhalten. Hertihof wie auch dem Gleispark vor. Bestehende Baume

Privatperson 2

8180 Biilach

Begrindung

Insbesondere auf der Stadt-Parzelle stehen einige
wertvolle Baume. Im Siedlungsgebiet wird ihre Bedeutung
fur das Mikroklima in Zukunft weiter zunehmen.

Ersatzbdume im Bereich des Hertihofs sind zwar geplant,
bilden ihre volle dkologische Wirkung aber erst verzdgert
aus.

konnen erhalten werden, sofern sie sich nicht auf
Baufeldern oder Zugangswegen befinden.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

74838  Privatperson 1 Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht bertcksichtigt.
8002 Zirich 10. Siehe auch Antrage Nr. 5 (Besucher-PP) Das Areal Herti liegt an bestens mit dem 6ffentlichen
. ) ) . Verkehr erschlossener Lage. Entsprechend hat der
Es sei im Baubereich A.1.1im Vorbereich zur Gestaltungsplan Biilach Nord bereits im Jahr 2015 die
Bahnhofstrasse neben Flachen fur kurzzeitige Anlieferung Anzahl der Parkplatze begrenzt. Die Parkierung far
auch eine angemessene Anzahl (Kurzzeit-)Besucher-PP Besucher fiir das Areal wird konzentriert entlang des
zuzulassen. Bahnhofrings angeordnet. Zudem bestehen offentliche
Parkplatze entlang der Bahnhofstrasse sowie 6ffentlich
zugéangliche im Areal Sonnenhof.
Begrindung
Siehe Begriindung Zu 5.
74703  Grune Stadt Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.

Bilach

8180 Bulach

Die bauliche Gestaltung sollte auch dem historischen Wert
der bestehenden Gebaude an der Bahnhofstrasse
Rechnung tragen.

Begrundung

Insbesondere soll der Eintrag im Bundesinventar der
schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung (ISOS) beriicksichtigt werden.

(Man vergleiche Seite 10 f. des Planungsberichts nach Art.
47 RPV.)

Die stadtebauliche Gestaltung beriicksichtigt die
Erkenntnisse aus dem Zielbild Zentrum unter anderem mit
der Anordnung der Baufelder entlang der Bahnhofstrasse
und deren (tieferen) Hohen. Grundlage fir das Zielbild
Zentrum waren unter anderen auch das 1ISOS. Der Antrag
ist damit bereits umgesetzt.
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68364  GLP Bilach Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
8180 Biilach Der unterirdische Durchgang Richtung Spital ist fur den Die Fuss- und Veloverbindung in Richtung Spitalstrassse
Velo und Fussgéangerverkehr zu erweitern und sicherer zu ist nicht Teil des Gestaltungsplans Herti.
gestalten.
Begriundung

Der Durchgang Richtung Spital wird mit der Realisierung
des Hertiareals vermehrt genutzt werden. Auf Grund
vergangener Unfélle in der Unterfiihrung sollte diese
ausgebaut und fur beide Verkehrsteilnehmer sicherer
gestaltet werden.
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74839  Privatperson 1 Antrag / Bemerkung
8002 Zirich 11. Siehe Antrag Nr. 1 (Verkleinerung des Vorbereichs
Bahnhofsplatz)
Begrindung

Siehe Begriindung Zu 1.

Antrag wird nicht beriicksichtigt.

Die Lage des Baufelds Al.1. ist aufgrund des Platzbedarfs
fur den Neubau des Bushofs Mitte definiert worden. Der
Fahrbahnrand des kinftigen Bushofs ist im Situationsplan
ersichtlich. Neben dem Fahrbahnrand wird ausreichend
Platz fur die Fussgangerzirkulation benétigt. Das Interesse
des privaten Eigentiimers wurde bertcksichtigt, da das
Baufeld Al.1 so ausgelegt wurde, dass zusammen mit
dem Baufeld A1.2 mit einem Ersatzneubau die gleiche
Menge anrechenbarer Geschossflache wie heute nach
BZO madoglich ist.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

Antrag / Bemerkung

12. Es sei bei Art. 22 Abs. 2 am Ende folgender Satz
einzufligen: "ausgenommen sind die Anlieferung sowie der
Warenumschlag" fir die Baubereiche Al1.1 und A1.2".

Begrundung

Es ist dem bzw. seinen Geschéaftsmietern unzumutbar, die
Anlieferung via Hertipark vorzunehmen. Auch fiir die
Besucher/Anwohner des Hertiparks ist es besser, wenn die
Geschafte in den Baubereich A1.1 und A1.2 von Norden
her fiir Anlieferung und Warenumschlag erschlossen
werden (Stichworte: Immissionen, Verkehrssicherheit)

Antrag wird zur Kenntnis genommen.

Die Anlieferung und der Warenschlag fur die Baufelder
Al1.1 und Al1.2. soll Gber den Hertiweg in Fahrtrichtung Std
nach Nord erfolgen. Dies ist bereits so im Gestaltungsplan
bertcksichtigt.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

74841  Privatperson 1 Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht bertcksichtigt.
13. Siehe Antrag Nr. 4 (Besucher-PP im Vorbereich Das Areal Herti liegt an bestens mit dem o6ffentlichen
. Bahnhofstrasse zulassen) Verkehr erschlossener Lage. Entsprechend hat der
8002 Zurich Gestaltungsplan Biilach Nord bereits im Jahr 2015 die
Anzahl der Parkplatze begrenzt. Die Parkierung fur
Begrindung Besucher fir das Areal wird konzentriert entlang des
Bahnhofrings angeordnet. Zudem bestehen 6ffentliche
Siehe Begrundung Zu 4. Parkplatze entlang der Bahnhofstrasse sowie 6ffentlich
zugéangliche im Areal Sonnenhof .
68363  GLP Bulach Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht bertcksichtigt.
8180 Bilach Auf Parkplatze fir Bewohner ist ganzliche zu verzichten Mit dem Gestaltungsplan Bulach Nord wurde der Rahmen
(Autofreies Quartier). Unterirdische Parkplatze fur Gewerbe  fur die erlaubte Anzahl an Parkplatzen bereits definiert. Er
und einige Besucherparkplatze fir Bewohner sind zulassig.  sah bereits die Reduktion auf 40% der
Normabstellplatzzahl vor. Dieser Rahmen wurde im GP
Herti tbernommen. Weitere Reduktionen sind mittels eines

Begriindung Mobilitatskonzeptes im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens méglich.

Auf Grund der idealen Anbindung direkt beim Bahnhof an

Bus und Zug sind Parkplatze fiir Bewohner nicht nétig.

Ausserdem zielt das Gesamtverkehrskonzept Bulach auf

eine autofreie Bahnhofsstrasse ab.

74707  Grine Stadt Antrag / Bemerkung Antrag wird nicht bertcksichtigt.

Bilach

Seite 24 von 38



Stadt Biilach

i
i

Gestaltungsplan Herti - 6ffentliche Auflage 15. Sept. 2023 — 13. Nov. 2023

Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

8180 Bulach

In Bezug auf die Parkplatzanforderungen sollen schéarfere
Bedingungen als im Gestaltungsplan Bilach Nord
vorgegeben gelten. D.h. es sollen weniger Parkplatze fir
Autos gefordert werden.

Begrundung

Die Nahe zum Bahnhof und den Busbahnhof geben dem
Herti-Gebiet einen fir Bilach beste Anbindung an den
Offentlichen Verkehr.

Des Weiteren sollte der motorisierte Verkehr im stidlichen
Bereich mdéglichst gering gehalten werden.

Beide Punkte sprechen fiir eine geringere Parkplatzdichte
fur Autos. Die Vorgaben des GP-Nord sollten aus der
speziellen Lage des Herti-Areals fur dieses Uberdacht
werden. Es wurden bereits fiir andere Aspekte nicht dem

GP-Nord gefolgt (siehe Planungsbericht nach Art. 47 RPV).

Mit dem Gestaltungsplan Bulach Nord wurde der Rahmen
fur die erlaubte Anzahl an Parkplatzen bereits definiert. Er
sah bereits die Reduktion auf 40% der
Normabstellplatzzahl vor. Dieser Rahmen wurde im GP
Herti tbernommen. Weitere Reduktionen sind mittels eines
Mobilitatskonzeptes im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens moglich.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

74709  Grine Stadt Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
Bilach
Die Anzahl der Velo-Parkplatze fir den Bike+Ride ist zu Die Anzahl Velo-Abstellplatz wurde gegeniiber dem
8180 Biilach erhéhen. heutigen Zustand sowohl bei den unbedienten wie auch
den bedienten Platzen bereits erhdht. Des Weiteren wurde
die Anzahl Velo-Abstellplatze gegentber den Vorgaben
Begrindung des Gestaltungsplan Bilach Nord ebenfalls um 10% von
mindestens 300 auf mindestens 180 offentliche und
Es zeichnet sich mit den Massnahmen zur Umgestaltung bediente und mindestens 180 unbediente
des Bahnhofsrings ab, dass vermehrt mit dem Velo an den  Veloabsstellplatze erhoht (vgl. Erlauterungen zu Art. 12
Bahnhof gefahren wird. Nutzweise im Planungsbericht nach RPV Art. 47.)
Die derzeit geplante Anzahl an Velo-Parkplatze im
Rahmen des Bike+Ride wird dadurch schnell nicht mehr
geniigend sein.
74696  Grine Stadt Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
Bilach
73868 Die Fuss- und Veloverbindung in Richtung Spitalstrasse ist ~ Die Fuss- und Veloverbindung in Richtung Spitalstrassse
8180 Biilach gebuhrend zu bertiicksichtigen. ist nicht Teil des Gestaltungsplans Herti.

Privatperson 2

8180 Bulach

Begrundung

Die Bahnunterfiihrung in der Verlangerung des sudlichen
Bahnhofrings ist die wichtigste Fuss- und Veloverbindung
zur Spitalstrasse (Bezirksgericht, kath. Kirche, Spital) und
auch eine bedeutende Verbindung zur Hochfelderstrasse
(Hinterbirch, Hirslen, Glattuferweg). Der Plan ist so zu
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

gestalten, dass einerseits ein sicherer Zugang zu dieser
Unterfihrung gewébhrleistet ist und andererseits eine
kiinftige Verbesserung dieser bekanntlich gefahrlichen
Unterfiihrung nicht noch weiter erschwert wird.

73879  Privatperson 2 Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
74698 8180 Biilach Es ist eine angemessene Anzahl von Abstellplatzen fur Die detaillierte Ausgestaltung der 6ffentlich zugéanglichen
B Velos mit Anhangern oder Lastvelos vorzusehen. Veloabstellplatze wie auch der bedienten Velostation in
G.r.une Stadt einem Teil des EG des Baufelds B sind Gegenstand eines
Bulach Bauprojekts.
8180 Bilach Begrundung
Wer mit Kindern in Anh&nger oder mit Gepéck zu Bahnhof
fahrt oder Kinder oder grossere Gegenstande abholt, muss
Uber geniigend Platz fiir ein Velo als Transportmittel
verflgen.
73855  Privatperson 2 Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
74695 8180 Bilach Es ist eine sichere Fuss- und Velo-Verbindung entlang Die Fuss- und Veloverbindung in Richtung Spitalstrassse
. dem sudlichen Bahnhofring vorzusehen. ist nicht Teil des Gestaltungsplans Herti.
Griine Stadt
Bilach Bereits heute erfolgt die Ausfahrt des Hertiwegs auf den
B . Bahnhofring. Mit dem neuen Areal ist der Hertiweg nur
8180 Biilach Begrundung

Der sudliche Bahnhofring ist die wichtigste Verbindung
sowohl zum Bahnhof als auch zur Spitalstrasse. Gemass

noch Zufahrt ins Areal sowie Fuss- und Veloverbindung.
Die Tiefgaragenzufahrt ist lediglich fur die Anwohner
vorgesehen. Neu wird zusatzlich fir den Fuss- und
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

Plan kreuzt dieser Weg die sowohl die Ein- und Ausfahrt Veloverkehr der Gleispark zur Verfligung stehen an Stelle
der Tiefgarage fur das gesamte Quartier als auch die Ein- des heute mit Autos befahrbaren Bahnhofrings. Die
und Ausfahrt zum Hertihof / Anlieferung. Situation wird daher insgesamt verbessert.
74697  Griune Stadt Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
Bulach
73869 Es sind qualitative Vorgaben zur Sicherheit und Vorgaben zur Beleuchtung sind im Rahmen eines
8180 Biilach Beleuchtung der Veloabstellplatzen und der Gestaltungsplans nicht stufengerecht. Die Ausgestaltung
. entsprechenden Zugénge einzufuhren. der Beleuchtung ist im Rahmen der Bauprojekte
Privatperson 2 auszuarbeiten.

8180 Biilach Es sind zudem keine unterirdischen Velo-Abstellplatze

Begrundung vorgesehen.

Gemass Umfragen fihlt sich die Bilacher Bevdlkerung in
der Umgebung des Bahnhofs am wenigsten sicher.

Sichere Abstellplatze verfigen zudem tiber
verkehrssichere Zufahrten und diebstahlsichere
Abschliessmdglichkeit und sind gut einsehbar. Der Weg
zwischen Zug/Bus und Velo muss ebenfalls gut einsehbar
und beleuchtet sein.

Es sind auch Massnahmen in diesem Sinne fir die
unterirdischen Veloabstellplatze vorzusehen.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

Es ist unverstandlich, warum auf eine Ubernahme der
diesbezlglichen kantonalen Rickmeldung verzichtet wird
(vgl. Seite 60 des Planungsberichts nach Art. 47 RPV).

74705

Griine Stadt
Bilach

8180 Bulach

Antrag / Bemerkung

Im Gestaltungsplan soll es Bestimmungen geben, damit
bei der Ausgestaltung der Wege und Zugange auf
Bedurfnisse und Anliegen von Menschen mit Behinderung
eingegangen werden kann.

(Z.B. zu hohe Kantenstufen vermeiden, geringe Steigung
bei Eingéngen, Lifte, ...)

Begrindung

Anliegen von Menschen mit Behinderungen werden in
Planung oft nicht gentigend berticksichtigt, was deren
Selbststandigkeit bzw. Bewegungsfreiheit einschrankt.

Dies kann z.B. unter Einbezug von Betroffenen und/oder
durch die stadteigene Kommission ,Stadt ohne
Hindernisse* sichergestellt werden.

Antrag wird zur Kenntnis genommen.

Die entsprechenden Vorgaben betreffend
Behindertengleichstellung sind im Rahmen der jeweiligen
Bauprojekte zu bericksichtigen. Sie sind in
Ubergeordneten Gesetzen geregelt und daher nicht
nochmals im Gestaltungsplan aufzufiihren.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

Antrag / Bemerkung

Das Regenwasser soll dachseitig gesammelt und fir die
Bewdsserung des Areals genutzt werden.

Begrindung

Das Konzept Schwammstadt sieht eine geringe
Versiegelung der Bodenflachen und eine grésstmdgliche
Nutzung des anfallendes Regenwassers vor.

Antrag wird zur Kenntnis genommen.

Gemass den Bestimmungen des Gestaltungsplan Art. 26
Abs. 1 und Abs. 4 ist der sorgfaltige Umgang mit dem
Regenwasser bereits geregelt. Die konkrete Ausgestaltung
der notwendigen Massnahmen ist Gegenstand der
einzelnen Bauprojekte. Der Antrag ist damit bereits

stufengerecht umgesetzt.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

Antrag / Bemerkung

14. Es sei in Art. 28 Abs. 8 der zweite Satz ersatzlos zu
streichen bzw. im Sinne der folgenden Begriindung
anzupassen.

Begrundung

Es kann nicht angehen vom betroffenen Grundeigenttimer /
zu verlangen, den gesamten Vorbereich zum
Bushof/Bahnhofplatz tGber das fur die Erstellung des
Bushofes Notwendige hinaus zu realisieren. Der
Vorbereich ist erheblich grdsser als die effektiv fir den
Bushof notwendige Flache. Eine Pflicht zur Realisierung
des restlichen Teils des Vorbereichs kann erst dann
ausgeltst werden, wenn der seinerseits auf seinen
Baufeldern A.1.1 und A.1.2 einen Neubau baut.

Antrag wird zur Kenntnis genommen.

Der Eigentimer der Parzelle, die das Baufeld B umfasst,
hat den Vorbereich geméass Art. 28 Abs. 8 auf dem
«entsprechenden Grundstiick» zu realisieren. Die Pflicht
der Eigentiimer der Baufelder A1.1 und Al1.2. betreffend
dem Vorbereich zum Bahnhofplatz ist in Art. 20 in
gestalterischer Hinsicht geregelt. Dem Antrag ist daher
bereits erflllt.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

Antrag / Bemerkung

Als Abgrenzung und Schallschutz zum Gleis hin sollen
mdglichst naturliche Elemente (Pflanzen, Natursteine)
eingesetzt werden.

Begrundung

Grossflachige Betonelemente als Schallschutz stéren das
Bild von innen und vermitteln dem Zugreisenden das Bild
einer geschlossenen Uberbauung.

Antrag wird zur Kenntnis genommen.

Die konkrete Projektierung des Gleisparks erfolgt im
Rahmen des Projekts Neubau Bushof Mitte. Die
Gestaltung hat sich nach dem Gestaltungsleitbild zu
richten. Es missen zudem die Vorgaben seitens SBB
bezlglich Begriinungen im Gleisumfeld berticksichtigt
werden. Es sind keine Schallschutzelemente vorgesehen.
Der Antrag ist damit bereits erfillt.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

Antrag / Bemerkung

Wie auf dem Bild sichtbar sollten die Parkplatze
strassenseitig und nicht direkt vor dem Gebéaude
angeordnet werden.

Begrundung

Die heutige Situation bedingt eine Uberquerung des

Gehwegs, um mit dem Auto zum Parkplatz zu gelangen.

Dies ist sicherheitstechnisch schlecht geldst fur die
Fussgéanger.

Antrag wird zur Kenntnis genommen.

Die entsprechenden Bestimmungen fiir die

Grundeigentiimer im Falle eines Neubaus sind in Art. 18
der Gestaltungsplanvorschriften geregelt. Der Antrag ist

damit bereits erfillt.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

68369  GLP Bilach Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
8180 Biilach Als wichtiges Bauelement soll Holz insbesondere fur die Die Vorgabe von Baumaterialen ist im Rahmen eines
Fassade verwendet werden. Gestaltungsplans nicht stufengerecht.
Begrundung

Holz ist ein klimaneutraler Baustoff und vermittelt
Naturverbundenheit und Wohnlichkeit. Als Blickfang fir alle
Um- und Aussteigenden Reisenden sind besonders hohe
Anforderungen an das Erscheinungsbild zu stellen.

68370  GLP Bulach Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
8180 Biilach Ist es ev. nétig in diesem Gebaude einen Warteraum fiir Der Bushof und dessen Ausstattung ist nicht Gegenstand
die Busreisenden oder Aufenthaltsraum fir das des Gestaltungsplans Herti. Die entsprechenden
Postautopersonal zu erstellen? Abklarungen wurden im Rahmen des Projekts Neubau
Bushof Mitte getéatigt.
Begrundung

Wurde dies abgeklart?
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

74699  Grine Stadt Antrag / Bemerkung Bemerkung wird zur Kenntnis genommen.
Bilach
73881 Bei der Quartiersplanung ist davon auszugehen, dass die Die Eigentumsverhéltnisse sind nicht Gegenstand des
8180 Biilach Stadt Bilach Eigentumerin ihrer Grundstlicke bleibt. Was Gestaltungsplans Herti.
] sie nicht selber nutzt, kann sie allenfalls im Baurecht
Privatperson 2 vergeben.
81880 Biilach
Begrundung
Dies stutzt sich auf Art. 3a Abs. 1 der Gemeindeordnung:
"Grundstiicke im Eigentum der Stadt Bilach verbleiben im
Grundsatz in deren Eigentum."
74609 Privatperson 4 Antrag / Bemerkung Bemerkung wird zur Kenntnis genommen.
8180 Biilach Direkte, sichere und bequeme Routen fiir den Velo- und Routen fur Fuss- und Veloverkehr sind nicht Gegenstand
Fussverkehr. des Gestaltungsplans. Die Durchwegungen innerhalb des
Areals Herti sehen entsprechende Verbindungen vor.
Begrundung
-> Anhang
74844  Privatperson 1 Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.

Es seien die Nutzungsplanungen in den Baubereichen
A.1.1 und A1.2 und jene des Strassenbauprojekts (Bushof)

Die Festlegungen des 6ffentlichen Gestaltungsplans Herti
sind mit den Vorgaben fiir das Projekt Neubau Bushof
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8002 Zurich aufeinander abzustimmen und es sei der Einsprecher in Mitte abgestimmt. Die Eigentiimer der angrenzenden
diese Planungen massgeblich miteinzubeziehen. Grundstlcke werden jeweils Uiber die entsprechenden
Projekte informiert und verfiigen ber die rechtlich
vorgesehenen Mitwirkungsmaoglichkeiten.

Begrundung

Der Einsprecher ist von den besagten Planungen
besonders betroffen und hat ein erhebliches Interesse hier
mitwirken zu kdnnen. Er steht, zusammen mit seinen
Expert:innen, fir eine Besprechung gerne zur Verfigung.

74701  Grune Stadt Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
Bilach
Fur bisher bestehende 6ffentliche Nutzungen auf Die Umlagerung von bestehenden 6ffentlichen Nutzungen
8180 Biilach offentlichem Grund wird ein angemessener Ersatz gestellt, ist nicht Gegenstand des Gestaltungsplans.

falls sie nicht weiter bestehen kdnnen.

Begrundung

Insbesondere muss ein zum "Hertilabor" vergleichbares
Angebot erhalten bleiben.

Manue SBB AG Antrag / Bemerkung Antrag wird zur Kenntnis genommen.
Il

erfasst Es sind die nachfolgenden Hinweise in der weiteren

Planung zu bericksichtigen:
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

a. Die Aufrechterhaltung eines ungestdrten Bahnbetriebes
auf der naheliegenden Eisenbahnlinie der SBB muss
jederzeit gewahrleistet bleiben.

b. Es sind Abschrankungen zur Bahnanlage fir die
Gestaltung zu bericksichtigen. Es ist eine 1.20 m hohe
Abschrankung im Abstand von 4.5 m von der bestehenden
Gleisachse zu erstellen.

c. In der Planung ist die Interessenslinie SBB zu
bericksichtigen.

d. Allfallig notwendige Naher- und Uberbaurechte bzw.
anderweitige Dienstbarkeiten sind mit SBB Immobilien,
Grundstiicksmanagement vor Baubeginn zu regeln.

e. Der Unterhalt (Reinigung und bauliche Unterhalt) auf
SBB Grundstuick ist im Bahnhofsvertrag von Bilach zu
regeln.

f. Baum- und Geholzpflanzungen an der Bahnlinie sind so
zu gestalten und zu unterhalten, dass die Weisung der
SBB R 1-20025 «Unterhalt der Grinflachen: Wald und
Einzelbaume» eingehalten wird. Aus Sicherheitsgriinden
ist die maximale Wuchshdhe der Straucher und Baume so
zu begrenzen, dass bei einem allfalligen Umstirzen der
Gehdlze das Bankett der Bahn nicht erreicht wird. Dies ist
sichergestellt, wenn ab dem Bankett ein Winkel von
45%ingehalten wird.
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Bericht zu den Einwendungen vom 22.November 2023

g. Das Eisenbahnbetriebsgebiet darf grundsatzlich nicht,
allenfalls nur im Einvernehmen mit der SBB, betreten
werden.

h. Aufwendungen der Bahn (Sicherheitsdienst, Erstellen
und Instruieren von Sicherheitsdispositiven etc.) werden
der Bauherrschaft, gemass Art. 19 des
Eisenbahngesetzes, nach Aufwand in Rechnung gestellt.

i. Die aus dem Gestaltungsplan resultierenden
Bauvorhaben bedirfen einer Zustimmung gemass Art. 18m
EBG.

j- Alle spéateren Bau- und Erschliessungsvorhaben im
Perimeter dieses Bebauungsplans, die sich in der Nahe
von SBB-Anlagen (Bahntrasse und
Hochspannungsleitungen) befinden, missen uns zu
gegebener Zeit zur Prifung und Genehmigung gem. Art.
18m des Bundesgesetzes lber die Eisenbahnen (EBG)
vorgelegt werden. Weitere Informationen zu diesem Thema
finden Sie auf unserer Website www.sbb.ch/18m.
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Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Richtprojekt
und Machbarkeitsstudie Neubau Bushof Mitte

— Richtprojekt vom 29. Juni 2022
— Plan Bushof Mitte geméass Machbarkeitsstudie vom 7. Juni 2021
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Bau- GV GV Max. Anteil Parzellen Baumass
feld GP2020 Neu Arbeiten flache enziffer
A1 8'400 m?® 7'400 m?® 21% 973 m? 7.6
A2 4'320 m® 4'300 m® 22% 444 m? 9.7
A3 5'040 m? 5'000 m?® 22% 486 m? 10.3
Ad 6'240 m?® 5'500 m?® 24% 563 m? 9.8
B 14'000 m?3 15'800 m? 40%
C 13'000 m? 13'000 m? 0% 5'624 m?2 7.1
D 11'000 m? 11'000 m? 26%
Total 62'000 m?® 62'000 m?® @ 23% 8'090 m? --
(min. 20%)
Bau- Nutzflache Nutzflache Anzahl Anzahl Anzahl
feld Gewerbe Wohnen Wohnungen Parkpldtze Velo-PP
A1 304 m? 1'256 m? 14 8 32
A2 174 m? 771 m? 10 5 20
A3 211 m?2 872 m? 10 6 22
A4 258 m?2 915 m? 12 6 24
B 1'350 m? 2'200 m? 21 19 59
C 0m? 2'722 m? 27 15 68
D 576 m? 1'553 m? 20 12 40
Total 2'874 m? 10'289 m? 114 71 265
gem. Wegleitung zur Regelung des Reduktion Bedarf
PP-Bedarfs in kommunalen Erlassen
Bewohner 1PP/80 m2 mGF 40% 51
Besucher 10% der Bewohner-PP 30% 4
Kunden 1PP/100 m2 mGF 30% 9
Beschaftigte 1PP/80 m?> mGF 20% 7
Min. 71 PP

[l Gastronomie
Zielnutzung
Frequengznutzhng

erstes Obergeschoss 1.500 Regelgeschoss 1.500

B
| | ‘464.90 (36.3m) |
| | | |
| ‘\ | ‘\
| | | |
Erdgeschoss 1.500 | | | |
| | | |
A3 A2 A1 “ “ c “ ‘\
A 448.60 (20.0m) 448.40 (20.0m) 448.40 (20.0m) \‘ “ 5 448.40 (20.0m) | “
445.30 (17.1m) - - 44510 (17.1m) “ “
| |

T[T

71 Tiefgaragen-PP
60 Bewohner

4 Besucher
7 Beschftigte

18 oberirdische PP
18 Kunden

Total 89 PP

Untergeschoss 1.1'000

Ansicht Bahnhofstrasse 1.500

Offentlicher Gestaltungsplan Herti Biilach, Richtprojekt

op-arch/Kuhn Landschaftsarchitektur
20.06.2022

Ansicht Hertiweg 1.500



Nachweis Tiefgarage
Szenario Neubau auf Baufeld B,
Baufelder C&D Bestand

> Erschliessung der Tiefgarage durch
temporare Rampe vom Bahnhofring

Total14 Tiefgaragen-Parkplatze
Planungsgrundlage:
VSS Norm 40291 (Stand 2021)

Fahrbahnbreite 5.75, in Kehren 9m
Parkfeld: 2.65m x 5.0m

(::)ffentlicher Gestaltungsplan Herti Biilach AN S~ P 1. Untergeschoss 1.500
Uberarbeitung Richtprojekt NG T
op-arch S~
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Nachweis Tiefgarage

Szenario Neubau auf Baufeld B, Baufelder
C&D Bestand

> Erschliessung der Tiefgarage durch
temporare Rampe

Planungsgrundlage:

Verkehrserschliessungsverordnung (VErV)
Kanton Zurich (Stand 2019)

Baufeld B

Baufeld A1

IHemweg

Bahnhofring

6% 12% 15% 12% 6%

Schnitt Rampe vom Bahnhofring 1.500

Baufeld B

Baufeld A1

Bahnhofring
| Hertiweg

6% 12% 15% 12% 6%

Schnitt Rampe vom Hertiweg 1.500

Offentlicher Gestaltungsplan Herti Biilach
Uberarbeitung Richtprojekt

op-arch

29.6.2022



Tiefgarage Richtprojekt

Gesamter Bedarf an Tiefgaragen-PP des
Baufelds B (19 Parkplatze) wird innerhalb der
neuen Parzelle realisiert

Total 71 Tiefgaragen-Parkplatze

Planungsgrundlage:
VSS Norm 40291 (Stand 2021)

Tiefgarage Baufeld B
Fahrbahnbreite 5.75, in Kehren 9m
Parkfeld: 2.65m x 5.0m

Tiefgarage Baufeld A/C/D
Fahrbahnbreite 6.5m, in Kehren 9m
Parkfeld 2.50m x 5.0m

Offentlicher Gestaltungsplan Herti Biilach 1. Untergeschoss 1.500
Uberarbeitung Richtprojekt

op-arch

29.6.2022
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Offentlicher Gestaltungsplan Herti / Planungsbericht nach Art. 47 RPV

A5  Weitere Anhénge

Die folgenden Anhange sind dem Gestaltungsplandossier als separate Do-
kumente beigelegt:

— La&rmgutachten vom 05. August 2022

— Schlussbericht Studienauftrag Quartier Herti / Bahnhofplatz-Bushof
Mitte vom 8. November 2016

— Technischer Bericht Wasserversorgung / Siedlungsentwasserung Ge-
staltungsplan Herti vom 26. Mé&rz 2020
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Bulach Quartier Herti / Larmgutachten

2.2

Ausgangslage

In Bulach Nord entsteht ein neuer Stadtteil. Das Gebiet Blilach Nord umfasst
die Areale Biilachguss und Glashiitte (Vetropack), das SBB-Areal sowie das
Gebiet Herti. Fur diese Areale wurde der 6ffentliche Gestaltungsplan Biilach
Nord erarbeitet und 2015 durch den Kanton Zirich genehmigt. Der Gestal-
tungsplan schreibt vor, dass die konkrete Entwicklung der einzelnen Areale
mit einem Detailgestaltungsplan zu regeln ist.

Durch die zentrale Lage des Gebiets Herti zwischen der Innenstadt, dem
Bahnhof und dem restlichen Entwicklungsgebiet bildet es ein verkehrliches
und stadtebauliches Bindeglied. Im Rahmen des 6ffentlichen Gestaltungs-
plan Herti ist die Situation bezlglich des Larms aufzuzeigen.

Grundlagen

Grundlagendokumente

— Offentlicher Gestaltungsplan «Biilach Nord», 13. Oktober 2015
— Offentlicher Gestaltungsplan Herti, 22. Juli 2022, Entwurf
— Richtprojekt, Stand 29.Juni 2022

— «Bllach, Bahnhofstrasse und GP Herti: Verkehrsentwicklung» (EBP, 30.
Juli 2021)

— Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986 (Stand 1. Juli
2021)

— GIS-Browser des Kantons Zirich, https://maps.zh.ch/

Offentlicher Gestaltungsplan «Biilach Nord»

Der o6ffentliche Gestaltungsplan «Bilach Nord» umfasst das Gebiet gemass
Abbildung 1. Das Gebiet Herti umfasst die Baufelder A1 und A2 sidlich des
Bahnhofs. Der Gestaltungsplan legt fest, dass fiir das gesamte Gebiet die
Immissionsgrenzwerte (IGW) gemass LSV gelten und dass fir die Baufelder
A1 und A2 die Empfindlichkeitsstufe (ES) Ill gemass LSV massgebend ist.
Fur die Baufelder A1 und A2 ist als zuldssige Nutzung Wohnen und massig
stérende Betriebe vorgesehen.
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2.3
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Abbildung 1: Situationsplan 6ffentlicher Gestaltungsplan Bulach Nord.

Offentlicher Gestaltungsplan Herti

Der Projektperimeter des Gestaltungsplans Herti ist in Abbildung 2 darge-
stellt. Im Siden wird der Perimeter durch den Bahnhofring begrenzt und im
Osten durch die Bahnhofstrasse. Nordlich des Perimeters liegt der Busbahn-
hof von Builach und westlich des Areals verlauft die Bahnlinie Zurich Bulach.
Damit wird das Areal durch Strassenlarm, Eisenbahnlarm und Industrie- und
Gewerbelarm (Busbahnhof) belastet. Der Gestaltungsplan Herti Gbernimmt
die Bestimmungen des Gestaltungsplans Bllach Nord und prazisiert diese.
Er Ubersetzt die wesentlichen Inhalte des Richtprojekts in verbindliche Vor-
gaben.
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2.4

Abbildung 2: Projektperimeter Gestaltungsplan Herti Bilach

Richtprojekt

Der Projektperimeter ist in vier Baubereiche eingeteilt, wobei der Baubereich
Ain vier Baufelder A1 bis A4 aufgeteilt ist (siehe Abbildung 2). Im Baubereich
B ist ein Hochhaus von maximal 36 m geplant. Die H6hen in den Bauberei-
chen A und C betragen maximal 20 m und im Baubereich D maximal 17 m.
In den Erdgeschossen der Baufelder A1, A2, A3, A4, B und D sind nur ge-
werbliche Nutzungen vorgesehen. Einzig das Gebaude des Baubereichs C
weist Wohnnutzungen im Erdgeschoss auf. Im ersten Obergeschoss der Ge-
baude der Baubereiche B und D sind gewerbliche Nutzungen sowie ein Ge-
meinschaftsraum geplant. Auf den Baufeldern A1, A2, A3, A4 sowie im Bau-
bereich C sind in den ersten Obergeschossen Wohnnutzungen vorgesehen.
Die Regelgeschosse der Gebaude aller Baubereichen verfligen ausschliess-
lich Gber Wohnnutzung. Insgesamt sind auf den vier Baubereichen 82 Woh-
nungen geplant.

Im Untergeschoss ist eine Tiefgarage mit maximal 89 Parkplatzen geplant.
Die Tiefgarage wird uUber den Bahnhofring von der Bahnhofstrasse her
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2.5

2.5.1

2.5.2

2.5.3

erschlossen und verfiigt Gber eine Ein- und Ausfahrt mit einer geschlosse-
nen Rampe.

Die detaillierten Plane des Richtprojekts sind im Anhang A1 zu finden.

Grenzwerte

Der Projektperimeter ist erschlossen und Uberbaut, womit fir bestehende
umgebende Larmquellen die Immissionsgrenzwerte massgebend sind. An
allen Fenstern von larmempfindlichen Raumen missen die massgebenden
Grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe (ES) Ill eingehalten werden. Gemass
Art. 42 Abs. 1 LSV gelten in Rdumen von Betrieben um 5dB(A) erhdhte Pla-
nungs- und Immissionsgrenzwerte.

Grenzwerte fur Strassenverkehrslarm

Fir den Strassenlarm gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW) der Empfind-
lichkeitsstufe (ES) .

Tag (6-22 h) L, dB(A)] Nacht (22-6 h) L, dB(A)]
Wohnnutzung 65 55
Gewerbliche Nutzung 70
Tabelle 1: Immissionsgrenzwerte (IGW) der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il

Grenzwerte fur Eisenbahnldrm

Fir den Bahnlarm gelten die Immissionsgrenzwerte (IGW) der Empfindlich-
keitsstufe (ES) III.

Tag (6-22 h) L, dB(A)] Nacht (22-6 h) L, dB(A)]
Wohnnutzung 65 55
Gewerbliche Nutzung 70
Tabelle 2: Immissionsgrenzwerte (IGW) der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il

Grenzwerte fur Industrie- und Gewerbelarm

Der Larm der Tiefgarage und des Busbahnhofs wird als Industrie- und Ge-
werbelarm beurteilt.

Gemass Art. 2 Abs. 1 LSV gilt die Tiefgarage als neue ortsfeste Anlage. Der
Busbahnhof wird um- und ausgebaut und es entstehen zusatzliche Kanten.
Gemaéss Art. 8 Abs. 3 LSV sind Anderungen als wesentlich einzustufen,
wenn es sich dabei um Umbauten, Erweiterung und Anderungen des Be-
triebs handelt.

Somit missen die Immissionen der Tiefgarage und des Busbahnhofs an
Fenstern von larmempfindlichen Raumen die Planungswerte (PW) der Emp-
findlichkeitsstufe (ES) Il einhalten.

Tag (7-19 h) L. dB(A)] Nacht (19-7 h) L. dB(A)]

Wohnnutzung 60 50
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2.6
2.6.1

2.6.2

Gewerbliche Nutzung 65 -

Tabelle 3: Planungswerte (PW) der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il

Larmemissionen

Strassenlarm

Die Larmemissionen der Schaffhauserstrasse (Abschnitt 38421 - 38424)
stammen aus dem GIS-Browser des Kantons Zirich (vgl. Anhang A2).

Die Larmemissionen der Bahnhofstrasse wurden aufgrund der Verkehrszah-
len im Kurzbericht «Bilach, Bahnhofstrasse und GP Herti: Verkehrsentwick-
lung» (EBP, 30.07.2021) berechnet (vgl. Anhang A3).

Beim Bahnhofring wurde fir die Berechnung der Larmemissionen angenom-
men, dass samtliche Fahrten durch die Tiefgaragenzufahrt verursacht wer-
den. Mit einem durchschnittlichen SVP von 2.8 Fahrten/pro Tag und Park-
platz wurden die Emissionen fir 89 Parkplatze berechnet (vgl. Anhang A4).

Strasse Abschnitt Typ Nt/ Nn Nt2 / Nn2 Steigung Vrtag / VNacht Fahrbahn
[%] [%] [km/h]

Schaff- 38421 HVS 902.0/140.0 7.1/5.0 0.8 50/50 KB50_0

hauserstrasse 50/60

Schaff- 38422 HVS 766.0/119.0 8.5/3.0 2.8 50/50 KB50_0

hauserstrasse 50/60

Schaff- 38423 HVS 743.0/115.0 8.5/3.0 3.9 50/50 KB50_0

hauserstrasse 50/60

Schaff- 38424 HVS 743.0/115.0 7.5/2.0 1.0 50/50 KB50_0

hauserstrasse 50/60

Bahn- - SS 30 289.0/51.0 0.0/0.0 0.0 30/30 KBO

hofstrasse

Bahnhofring - SS 30 14.50/2.1 0.0/0.0 0.0 30/30 KBO

Tabelle 4: Verkehrszahlen der relevanten Strassenabschnitte

Eisenbahn

Der Larmbelastungskataster Eisenbahnen des Bundesamtes fiir Verkehr
(BAV) legt fir die Strecke Eglisau - Niederglatt die Emissionen folgender-
massen fest:
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2.6.3

3.1

3.2

3.3

Km Linie Nr. (km von Emissionen Tag Emissionen Nacht Larmbelastungskataster
bis) [dB(A)] [dB(A)]

770 (16.254 — 75.2 69.9 Festgelegte Emissionen
16.885) (Emissionsplan 2015)
760 (20.189 — 76.0 711 Festgelegte Emissionen
20.272) (Emissionsplan 2015)
760 (19.791 - 751 70.2 Festgelegte Emissionen
20.189) (Emissionsplan 2015)
769 (16.028 — 65.0 55.0 Festgelegte Emissionen
16.258) (Emissionsplan 2015)
769 (15.859 — 65.0 55.0 Festgelegte Emissionen
16.028) (Emissionsplan 2015)
769 (15.363 — 65.0 55.0 Festgelegte Emissionen
15.732) (Emissionsplan 2015)
Tabelle 5 Festgelegte Emissionen fir die Eisenbahn gemass Larmkataster

Industrie- und Gewerbelarm
Tiefgarage

Die Emissionen der Tiefagarage wurden anhand der vorgesehenen maxima-
len Anzahl an Parkplatzen (89 PP) und einem durchschnittlichen SVP von
2.8 Fahrten/pro Tag und Parkplatz berechnet (vgl. Anhang A4).

Busbahnhof

Die Larmemissionen des Busbahnhofes wurden anhand der Anzahl verkeh-
renden Bussen gemass Linienfahrplan berechnet. Der Busbahnhof verflgt
Uber 8 Kanten, wovon jede mit einem Lya von 80.1 dB(A) berlcksichtigt
wurde.

Methodik

Strassenlarm

Die Berechnungen des Strassenlarms wurden mit dem Computerprogramm
CadnaA Version 2022 MR 1 durchgeflihrt. Es wurde das von der EMPA ent-
wickelte Schallausbreitungsmodell sonROAD18 (2021) des BAFU angewen-
det und die Reflexionen der 3. Ordnung beriicksichtigt.

Eisenbahnldrm

Die Berechnung des Eisenbahnlarms wurden mit dem Computerprogramm
CadnaA Version 2022 MR 1 durchgefiihrt. Die Schallausbreitung wurde ge-
mass dem Modell Semibel durchgefinhrt.

Industrie- und Gewerbelarm

Tiefgarage

Seite 9



Bulach Quartier Herti / Larmgutachten

4.1.1

4.1.2

4.1.3

Die Immissionen der Tiefgarage wurden anhand des Berechnungstools
«Tiefgaragen» auf www.bauen-im.laerm.ch fir das Gebaude des Baube-
reichs D abgeschatzt. Da die massgebenden Planungswerte (PW) Gberall
eingehalten werden kénnen, wurden keine weiteren Abklarungen vorgenom-
men (vgl. Anhang A5).

Busbahnhof

Die Immissionen des Buslarms wurden mit dem Computerprogramm Cad-
naA Version 2022 MR1 berechnet. Die Schallausbreitung wurde gemass
ISO 9613 durchgeflhrt. Fur jede der 8 Kanten wurde die Einwirkzeit anhand
des Linienfahrplans und einer angenommenen Standzeit von 5 Minuten be-
rechnet. Die Emissionen der Zufahrt wurden in Abhangigkeit der Lange, der
Anzahl Bewegungen und berechneten Zeitkorrektur ermittelt.

Resultate

Strassenlarm

Die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il kbnnen am Tag
und in der Nacht tiberall eingehalten werden. Die Ostfassade der Baufelder
A1, A2, A3 und A4 ist die am starksten durch Strassenlarm belastete Fas-
sade des Projektperimeters. Die maximalen Immissionen betragen dort am
Tag 59 dB(A) und in der Nacht 51 dB(A) (vgl. Anhang AB).

Eisenbahnldarm

Die massgebenden Immissionsgrenzwerte kdnnen am Tag und in der Nacht
Uberall eingehalten werden. Die h6chste Larmbelastung erfahren die West-
fassaden des Baubereichs C, welche zur Bahn gerichtet sind. Die maximalen
Larmbelastungen an diesen Fassaden betragen am Tag 60 dB(A) und in der
Nacht 55 dB(A) (vgl. Anhang AG).

Industrie- und Gewerbelarm
Tiefgarage

Die berechneten Emissionen der Tiefgarage liegen unter den massgeben-
den Planungswerten. Aus diesem Grund wurde auf eine Immissionsberech-
nung verzichtet. Die Planungswerte kénnen durch die Tiefgarageneinfahrt
Uberall eingehalten werden (vgl. Anhang A6).

Busbahnhof

Die massgebenden Planungswerte kénnen durch den Buslarm am Tag und
in der Nacht uberall eingehalten werden. Die maximale Belastung an den
Nordfassaden betragt am Tag und in der Nacht 37 dB(A) (vgl. Anhang AG).
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5. Beurteilung

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass die massgebenden Immissions-
grenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Ill fiir Strassen- und Eisenbahnlarm
bei allen Gebauden des Richtprojekts am Tag und in der Nacht eingehalten
werden.

Fur die Tiefgarage sowie den Busbahnhof (Industrie- und Gewerbelarm) sind
die Planungswerte massgebend. Die Untersuchungen haben gezeigt, dass
die massgebenden Planungswerte durch den Industrie- und Gewerbelarm
am Tag und in der Nacht Uberall eingehalten werden.

Beim vorliegenden Richtprojekt kdnnen die massgebenden Grenzwerte
ohne Larmschutzmassnahmen Uberall eingehalten werden.

Die Anforderungen der Larmschutzverordnung sind damit erfillt.
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Al  Richtprojekt
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Bau- GV GV Max. Anteil Parzellen Baumass
feld GP2020 Neu Arbeiten flache enziffer
A1 8'400 m?® 7'400 m?® 21% 973 m? 7.6
A2 4'320 m® 4'300 m® 22% 444 m? 9.7
A3 5'040 m? 5'000 m?® 22% 486 m? 10.3
Ad 6'240 m?® 5'500 m?® 24% 563 m? 9.8
B 14'000 m?3 15'800 m? 40%
C 13'000 m? 13'000 m? 0% 5'624 m?2 7.1
D 11'000 m? 11'000 m? 26%
Total 62'000 m?® 62'000 m?® @ 23% 8'090 m? --
(min. 20%)
Bau- Nutzflache Nutzflache Anzahl Anzahl Anzahl
feld Gewerbe Wohnen Wohnungen Parkpldtze Velo-PP
A1 304 m? 1'256 m? 14 8 32
A2 174 m? 771 m? 10 5 20
A3 211 m?2 872 m? 10 6 22
A4 258 m?2 915 m? 12 6 24
B 1'350 m? 2'200 m? 21 19 59
C 0m? 2'722 m? 27 15 68
D 576 m? 1'553 m? 20 12 40
Total 2'874 m? 10'289 m? 114 71 265
gem. Wegleitung zur Regelung des Reduktion Bedarf
PP-Bedarfs in kommunalen Erlassen
Bewohner 1PP/80 m2 mGF 40% 51
Besucher 10% der Bewohner-PP 30% 4
Kunden 1PP/100 m2 mGF 30% 9
Beschaftigte 1PP/80 m?> mGF 20% 7
Min. 71 PP

[l Gastronomie
Zielnutzung
Frequengznutzhng

erstes Obergeschoss 1.500 Regelgeschoss 1.500

B
| | ‘464.90 (36.3m) |
| | | |
| ‘\ | ‘\
| | | |
Erdgeschoss 1.500 | | | |
| | | |
A3 A2 A1 “ “ c “ ‘\
A 448.60 (20.0m) 448.40 (20.0m) 448.40 (20.0m) \‘ “ 5 448.40 (20.0m) | “
445.30 (17.1m) - - 44510 (17.1m) “ “
| |

T[T

71 Tiefgaragen-PP
60 Bewohner

4 Besucher
7 Beschftigte

18 oberirdische PP
18 Kunden

Total 89 PP

Untergeschoss 1.1'000

Ansicht Bahnhofstrasse 1.500

Offentlicher Gestaltungsplan Herti Biilach, Richtprojekt

op-arch/Kuhn Landschaftsarchitektur
20.06.2022

Ansicht Hertiweg 1.500
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A2  Auszug aus dem Strassenldrmkataster

Seite 15



Kanton Ziirich
GIS-ZH /GIS-Browser
Strassenlarm

http://maps.zh.ch
20.07.2022, 08:24
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Fachstelle Larmschutz
Walcheplatz 2, Postfach
8090 Zurich
http://laerm.zh.ch/situation
Telefon: +41 43 259 55 11
E-Mail: fals@bd.zh.ch

Aktuelle Abfrage

Gemeinde: Bulach

Koordinaten: 2682995 / 1264101
Verfahren: Gestaltungsplan
Empfindlichkeitsstufe: ES IlI
Nutzung: Wohnen

Strassenlarm-Emissionen

A/ Strasse mit gultigen Emissionswerten
7/« Tunnel mit gultigen Emissionswerten

My Strasse (Emissionswerte auf Anfrage)
#+  Tunnel (Emissionswerte auf Anfrage)

Administrative Grenzen

N/ Kantonsgrenzen
N/ Bezirksgrenzen
N/ Gemeindegrenzen



Fachstelle Larmschutz
Walcheplatz 2, Postfach
8090 Zrich
http://laerm.zh.ch/situation
Telefon: +41 43 259 55 11
E-Mail: fals@bd.zh.ch

Kanton Ziirich
GIS-ZH /GIS-Browser
Strassenlarm
http://maps.zh.ch
20.07.2022, 08:24
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Strassenlarm — Orientierung

Emissions- Strassen- Routen- Abschnitt | Abschnitt | Werte glltig Zustandigkeit Tunnel Bricke Z erfasst Tram Glltig
abschnitt name nummer Von Bis seit

38421 Schaffhauserstrasse 4b 36.128 36.284 Ja Kt. Zarich, FALS (043 259 55 11, Nein Nein Nein Nein 05.07.2022
fals@bd.zh.ch)

38422 Schaffhauserstrasse 4b 36.284 36.389 Ja Kt. ZOrich, FALS (043 259 55 11, Nein Nein Nein Nein 05.07.2022
fals@bd.zh.ch)

38423 Schaffhauserstrasse 4b 36.389 36.559 Ja Kt. Zdrich, FALS (043 259 55 11, Nein Nein Nein Nein 05.07.2022
fals@bd.zh.ch)

38424 Schaffhauserstrasse 4b 36.559 37.269 Ja Kt. Zarich, FALS (043 259 55 11, Nein Nein Nein Nein 05.07.2022
fals@bd.zh.ch)




Kanton Ziirich
GIS-ZH /GIS-Browser
Strassenlarm
http://maps.zh.ch
20.07.2022, 08:24
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Motorfahrzeuglarm Teil 1

Fachstelle Larmschutz
Walcheplatz 2, Postfach
8090 Zrich
http://laerm.zh.ch/situation
Telefon: +41 43 259 55 11
E-Mail: fals@bd.zh.ch

Emissions- Emissionsmodell Strassentyp Nt Nn P_Nt2 P_Nn2 Vt Vn V_ LW V_Bus Steigung Belagskorrektur
abschnitt Motorfahrzeuge [Fz/h] [Fz/h] [%] [9%] [km/h] [km/n] [km/h] [km/h] [%] Spektrum
38421 sonROAD18 HVS-50-60 902 140 7.1 5.0 50 50 50 50 0.8 KB50_plus0
38422 sonROAD18 HVS-50-60 766 119 8.5 3.0 50 50 50 50 2.8 KB50_plus0
38423 sonROAD18 HVS-50-60 743 115 8.5 3.0 60 60 60 60 3.9 KB50_plus0
38424 sonROAD18 HVS-50-60 743 115 7.5 2.0 60 60 60 60 1.0 KB50_plus0
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Motorfahrzeuglarm Teil 2

Emissions- DTV Referenz- Bemerkung Verkehr Modell- Modell- Modell- Schallleistungspegel inkl. K1 Tag Schallleistungspegel inkl. K1 Nacht
abschnitt [Fz/d] jahr korrektur korrektur korrektur [dB(A)] [dB(A)]
Tag Nacht Bemerkung
[dB(A)] [dB(A)]

38421 15558 2042 0.0 0.0 Keine 81.9 73.6

38422 13221 2042 0.0 0.0 Keine 81.4 727

38423 12817 2042 0.0 0.0 Keine 83.1 74.4

38424 12817 2042 0.0 0.0 Keine 82.9 74.3
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Strassenbahn (Details siehe kantonales Geodatenmodell «Larmbelastungskataster Kantons- und Gemeindestrassen»)

Bei eigenem Trassee mussen die Eisenbahnlarm-Emissionswerte nach LSV Anhang 4 angefragt werden.

Fachstelle Larmschutz
Walcheplatz 2, Postfach
8090 Zrich
http://laerm.zh.ch/situation
Telefon: +41 43 259 55 11
E-Mail: fals@bd.zh.ch

Emissionsab-
schnitt

NTC12D
[Fz/h]

NTC12E
[Fz/h]

NTC12F
[Fz/h]

NTC12G
[Fz/h]

NTC12H
[Fz/h]

NNC12D
[Fz/h]

NNC12E
[Fz/h]

NNC12E
[Fz/h]

NNC12F
[Fz/h]

NNC12G
[Fz/h]

NNC12H
[Fz/h]

Strassenbahn-
Belag

38421

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

38422

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

38423

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

38424

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben

Keine Angaben
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Bemerkungen

Die Daten beziehen sich auf das Abfragedatum. Da die Verkehrsdaten periodisch aktualisiert werden, wird empfohlen, die Abfrage gegebenenfalls nochmals durchzufuhren.
Fur die Emissionen von kommunalen Strassen ist die jeweilige Gemeinde zusténdig. Fur die Emissionen von Nationalstrassen ist das Bundesamt fur Strassen, ASTRA Filiale Winterthur zusténdig.

Feldbeschrieb Tabelle Strassenlarm — Orientierung
Spaltentitel im Auszug, Inhalt und Merkmalsbezeichnung im GIS / DM 144

Fachstelle Larmschutz
Walcheplatz 2, Postfach
8090 Zrich
http://laerm.zh.ch/situation
Telefon: +41 43 259 55 11
E-Mail: fals@bd.zh.ch

Spaltentitel

Inhalt

Attributname(n) GIS-ZH-Nr.
547.1 und 579.1

Emissionsabschnitt

Nummer des betreffenden Emissionsabschnittes

EMI_ABSCHNITT_ID

Strassenname

Bezeichnung der Strasse / Autobahn

STRASSENNAME

Routennummer

Routenbezeichnung des Tiefbauamtes

ROUTE

Kilometer von/ bis [km]

Strassenkilometer des Tiefbauamtes / RBBS-Bezug bei Nationalstrassen

ABSCHNITT_VON /
ABSCHNITT_BIS

Werte giiltig

Wenn 'Nein', so missen giltige Daten von der zusténdigen Stelle (siehe Bemerkungen & Zustandigkeit) angefordert werden

OK

Zustandigkeit

Zustandige Stelle fur Datennachfiihrung nach (K)GeolV

ZUSTAENDIGE_STELLE

Tunnel / Briicke

Angabe ob Strecke in Tunnel oder auf Briicke verlauft

TUNNEL / BRUECKE

Z erfasst Absolute Hohe der Strasse iber Meer bei Briicken als Z-Wert erfasst. Z_ERFASSUNG
Beim Hinweis 'Tram auf Strasse' werden die Trams als Strassenlarm nach Anhang 3 LSV beurteilt und sind in den ausgewiesenen

Tram Emissionswerten bereits beruicksichtigt. Beim Hinweis 'Tram auf eigenem Trassee' missen die Trams und Vorortsbahnen als Eisenbahnlarm | STRASSENBAHN
nach Anhang 4 LSV separat ermittelt und berticksichtigt werden.

Giiltig seit Datum, seit welchem der Emissionsabschnitt gultig ist GUELTIG_AB
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Feldbeschrieb der Tabelle Grundlagen Motorfahrzeuglarm

Fachstelle Larmschutz
Walcheplatz 2, Postfach
8090 Zrich
http://laerm.zh.ch/situation
Telefon: +41 43 259 55 11
E-Mail: fals@bd.zh.ch

Spaltentitel

Inhalt

Attributname(n) GIS-ZH-Nr.
547.1 und 579.1

Emissionsabschnitt

Nummer des betreffenden Emissionsabschnittes

EMI_ABSCHNITT_ID

Emissionsmodell Motorfahrzeuge

Akustisches Quellenmodell fir Motorfahrzeuglarm

EMISSIONSMODELL

Strassentyp Strassentyp nach sonROAD18 STRASSENTYP
Nt, Nn Durchschnittliche Verkehrsmenge am Tag (6 bis 22 Uhr) und in der Nacht (22 bis 6 Uhr) in Fahrzeuge pro Stunde (Nt, Nn) NT / NN

P_Nt2, P_Nn2 Anteil Lastwagen und Motorrader am Tag und in der Nacht in Prozent P_NT2/P_NN2
Vt, Vn Fur Berechnung verwendete Geschwindigkeit am Tag bzw. in der Nacht in km/h VT /VN
V_LW/V_Bus Geschwindigkeit fuir Lastwagen, Lastzug, Sattelzug / Bus V_LW/V_Bus
Steigung Strassensteigung in Prozent STEIGUNG

Belagskorrektur Spektrum

KB-Belagskorrekturwert als Label fir Schallleistungsspektrum

KORREKTURWERT_BELAG

DTV

Durchschnittlicher taglicher Verkehr (DTV) aller Fahrzeuge in 24 Stunden

DTV

Referenzjahr

Referenzjahr der Emissionsberechnung Strasse

REFERENZJAHR

Bemerkung Verkehr

Bemerkungen zu Grundlagedaten Motorfahrzeugemissionen

VERKEHR_BEMERKUNG

Modellkorrektur Tag / Modellkorrektur Nacht

Emissionsseitige Modellkorrektur Motorfahrzeuge Tag bzw. Nacht in dB(A)

MODELLKORREKTUR_TAG /
MODELLKORREKTUR_NACHT

Modellkorrektur Bemerkung

Bemerkung zur Modellkorrektur

MODELLKORR_BEMERKUNG

Schallleistungspegel Tag / Nacht

Schallleistungspegel pro m Linienquelle inklusive K1

LRE_TAG / LRE_NACHT




Kanton Ziirich
GIS-ZH /GIS-Browser

Strassenlarm
http://maps.zh.ch
20.07.2022, 08:24
Seite 8 von 8

Feldbeschrieb der Tabelle Grundlagen Strassenbahnlarm

Fachstelle Larmschutz
Walcheplatz 2, Postfach
8090 Zrich
http://laerm.zh.ch/situation
Telefon: +41 43 259 55 11
E-Mail: fals@bd.zh.ch

Spaltentitel

Inhalt

Attributname(n) GIS-ZH-Nr.
547.1 und 579.1

Emissionsabschnitt

Nummer des betreffenden Emissionsabschnittes

EMI_ABSCHNITT_ID

Feldbeschrieb Tageswerte siehe kantonales Geodatenmodellbeschrieb ‘Larmbelastungskataster von Kantons- und Gemeindestrassen'

Strassenbahn-Belag

NTC12[D-H] NTC12[D-H]
NNC12[D-H] Feldbeschrieb Nachtwerte siehe kantonales Geodatenmodellbeschrieb 'Larmbelastungskataster von Kantons- und Gemeindestrassen NNC12[D-H]
STRASSENBAHNBELAG

Strassenbahn-Belag fur sonROAD18

Details iber die Berechnung der Emissionen von Strassenbahnen sind beim Anlagehalter bzw. der entsprechenden Vollzugsstelle anzufragen.
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Grundlagen aus Bericht "Bilach, Bahnhofstrasse und GP Herti: Verkehrsentwickllung" 30.7.21

DTV gemass Citymonitoring 2013 4300 Fahrten / Tag
DTV 2021 hochgerechnet 5'000 Fahrten/ Tag
DTV Herti (Netto-Neuverkehr) 150

wegfallende Fahrten

P+R 110
Summe Fahrten mit Herti 5'040 DTV
davon laute Fahrzeuge 460
davon Busse 450
davon Anlieferungen 10

Grundlagen aus Busfahrplan

Anzahl Busfahrten tags 370.3

Anzahl Busfahrten nachts 80.6

Summe Busfahrten 450.9

laute Fahrzeuge tags 23.7 Nt2

laute Fahrzeuge Nachts 10.2 Nn2

Eahrtenverteilung Tag/Nacht Total davon tags davon nachts
Anzahl Fahrten laute Fahrzeuge 460.9 379.6 81.3
Anzahl Fahrten PW 4580.0 4250.2 329.8

Summe 5040.9 4629.8 411.1
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Larmemissionen Fahrten zur TG auf dem Ringweg

Parkplatz Anzahl| Nutzung SVP Anteil Verkehr v Steigung| Steigungs-| Emissionen
Parkfelder Nachtverkehr DTV Nt| %Nt2 Nn| %Nn2 Tag| Nacht i zuschlag Tag Nacht
[] [Fahrten/Parkfeld/d] [1|[Fz/24h]| [Fz/h] [%]]| [Fz/h] [%]] [km/h]] [km/h] [%] [dBA]| [dBA] [dBA]
TG 89 2.8 0.1 249| 145 0.0% 21 0.0% 30 30 0 0.0/ 55.4| 47.0
Total 89 2.80 0.1 249| 145 0.0% 21 0.0% 30 30 0 0.0] 55.4| 470

Erlauterungen zur Praxis (gemass Kanton Zirich)

- Fur PP und Tiefgaragenplatze von Wohnungen gilt ein SVP von 2.5 Fahrten pro Parkfeld und Tag
- Bei Tiefgaragen mit <=100 PP fallen 10% der Fahrten auf 8 Nachtstunden (22 bis 6 Uhr); Beurteilung nach Anhang 3 LSV (Strassenlarm)
- Bei Tiefgaragen mit > 100 PP fallen 25% der Fahrten auf 12 Nachtstunden (19 bis 7 Uhr; Beurteilung nach Anhang 6 LSV (Industrie und Gewerbeldarm)
- Die Geschwindigkeit auf den Zufahrten betrégt weniger als 30 km/h, d.h. es dominiert das Antriebsgerausch gegenuber dem Rollgerdusch. Auf einen Belagszuschlag fur profilierte

Fahrbahnbelédge kann deshalb verzichtet werden.

SVP

Anzahl PP Zweck SVP PP*SVP
60 Bewohner 2.5 150
4 Besucher 2.5 10
7 Beschatftigte 2.5 175
18 Kunden 4 72

Gewichtetes SVP

2.8
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a) Punkt liegt direkt oberhalb der TG-Einfahrt, gewerbliche Nutzung

Anzahl Parkplatze

Wohnen Parkplatze Bewochner/Besucher D
445.10 (17.1m

| 3¢l |||

Resultate b
S B Fahrten zwischen 07:00 und 1500 Uhr
E | N tagsuber B (Tag:l: Mr |
.
Fahrien zwischen 19:00 und 07-00 Uhr a
Fahrten nachts 4.6 Fz'h (Macht), Ay 8.00.(0m)

Berechnung Immissionen Tiefgaragen-Aussenlarm

Allgemeine Daten

() Offene Rampe
Typ der Anlage  ® Geschlossene Rampe
() Ebenerdige Einfahrt
stiindliche Fahrien Fahrien pro Tagessiunde, Af,

Verkehrsmenge Fahrien Fahrten pro Nachtstunde, M-

m Lange der Zufahrt, [,

Zufahrt
m Distanz zum Empfangspunkt, o,
CESH
_ Empfindlichkeitsstufe am
Empfindlichkeitsstufe @ ES|II . )
- Immissionsort {Empfangspunkt)
LES IV
Geschlossene Rampe
Gffnungsfiache m?  Flache der Einfahrisfinung, /
®om
Absorbierende - 5 Absorbierende Auskleidung ab
Auskleidung =~ m"" Einfahrtsafinung
10 m
Distanz zum Ijl = Distanz zum massgeblichen
Empfangspunkt Empfangspunkt, o,u
Ausbreitungswinkel : Winkel zur Rampenachse, ¢
Abminderung durch die  ® ja Empfangspunkt und Einfahrisoffnung
Fassade (' pein simd an der gleichen Fassade
Beurteilung Tag
IMMISSION 56y 4B Resultal Rechenfunkiion L. ;..
{Empfangspunkt) B
Planungswert 60 dB Massgebender Grenzwert
Beurteilung Planungswert Tag eingshalien
Beurteilung Nacht
Immissi |
MMSSION 253 0B Resultat Rechenfunktion L.
{Empfangspunkt)
Planungswert S0 dB Massgebender Grenzwert

Beurteilung Planungswert Macht eingehalten

Da es sich beim Punkt a um gewerbliche Nutzung handelt, ist der um 5dB erhdhte Tagwert
massgebend.



b) Punkt liegt nach hinten versetzt oberhalb der TG-Einfahrt, Wohnnutzung

Anzahl Parkplatze

Wohnen Parkplaize Bewchner/Besucher i |

Resultate
S W F Fahrien zwischen 07:00 und 1500 Uhr
al n gsuBer . fTag:l: Mr n
Fahrien zwischen 19:00 und 07-00 Uhr
Fahrten nachts 46 Fzh (Nacht), My
Berechnung Immissionen Tiefgaragen-Aussenlarm
Allgemeine Daten
) Offene Rampe
Typ der Anlage  ® Geschlossene Rampe i |
) Ebenerdige Einfahrt
Stiindliche Fahrten Fahrten pro Tagesstunde, A7, n
Verkehrsmenge Fahrien Fahrten pro Nachtstunde, A
L3 ]
s ange der Zufahrt, [, n
Distanz zum Empfangspunkt, o
_ - Esll Empfindlichksitsstufe am
Empfindlichkeitsstufe @ ESI . .
- Immissiensort (Empfangspunkt)
ESIV
Geschlossene Rampe
Offnungsflache m?  Flache der Einfahristfinung, ¢
®0m ) )
Absorbierende - 5 Absoerbierende Auskleidung ab n
Auskleidung =~ 0" Einfahrisafinung
10 m
Distanz zum Distanz zum massgeblichen
13.4 a
Empfangspunkt [ 134 m Empfangspunkd, .
Ausbreitungswinkel [ 0] © Winkel zur Rampenachse. ¢
Abminderung durch die ' ja Empfangspunkt und Einfahrizoffnung n
Fassade (@ pgin zind an der gleichen Fassade
Beurtellung Tag
Immission )
(Emptangepunkyy 26 0B Resulat Rechenfunktion L., i |
Planungswert 60 dB Massgebendar Grenzwert
Beurteilung Planungswert Tag eingehalien
Beurtellung Nacht
\mmissi
MMISSEN 470 B Resultat Rechenfunkfion L. n
{Empfangspunkt)
Planungswert S0 dB  Massgebender Grenzwert

Beurteilung Planungswert MNacht eingehalten
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ﬂhtprojekt Herti Bllach, Strassenlarm, Situation Tag, EBP/03.08.2022

 ]>300dB
. ]>350dB
 ]> 40.0dB
> 45.0 dB
> 50.0 dB
> 55.0 dB
> 60.0 dB
> 65.0 dB
> 70.0 dB
> 75.0 dB
> 80.0 dB
> 85.0 dB




ﬁhtprojekt Herti Bllach, Strassenlarm, Situation Nacht, EBP/03.08.2022

 ]>300dB
. ]>350dB
 ]> 40.0dB
> 45.0 dB
> 50.0 dB
> 55.0 dB
> 60.0 dB
> 65.0 dB
> 70.0 dB
> 75.0 dB
> 80.0 dB
> 85.0 dB




[Richtprojekt Herti Bulach, Strassenlarm, Situation Nacht, EBP/03.08.2022




Richtprojeﬁ Herti Bulach, Bahnlarm, Situation Tag, EBP/03.08.2022

. ]> 30.0dB
. ]> 35.0dB
]> 40.0dB
. |> 450dB
> 50.0dB
I ]>550dB
> 60.0 dB
> 65.0 dB
> 70.0 dB
> 75.0dB
> 80.0 dB
> 85.0dB




Richtprojeﬁ Herti Bulach, Bahnlarm, Situation Nacht, EBP/03.08.2022

. ]> 30.0dB
. ]> 35.0dB
]> 40.0dB
. |> 450dB
> 50.0dB
I ]>550dB
> 60.0 dB
> 65.0 dB
> 70.0 dB
> 75.0dB
> 80.0 dB
> 85.0dB




Richtprojekt Herti Bilach, Eisenbahnlarm, Situation Nacht, EBP/03.08.2022

> 300dB
> 350dB
 ]> 40.0dB
> 450dB
> 50.0dB
. |>550dB
BN > 60.0dB
I > 65.0dB
I > 70.0dB
B - 75.0dB
I > 30.0dB
I > 35.0dB




Richtprojekt Herti Bllach, Buslarm, Situation Tag, EBP/03.Q//8.2022




Richtprojekt Herti Bulach, Buslarm, Situation Nacht, EBP/03.08.2022




Richtprojekt Herti Bilach, Buslarm, Situation Nacht, EBP/03.08.2022
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[ 1> 300dB
[ 1> 350dB
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 ]> 450dB
I > 50.0dB
. |>550dB
B > 60.0 dB
I > 65.0dB
I > 70.0dB
I > 75.0dB
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Larmgutachten offentlicher Gestaltungsplan Herti Biilach
Maximale Larmbelastung pro Gebaude

EBP /03.08.2022
Baufeld Larmart Lr, max Lr, max ES |Grenzwert |[Grenzwert |Uberschreitung |Uberschreitung
Tag dB(A) |Nacht dB(A) Tag dB(A) |Nacht dB(A) |Tag dB(A) Nacht dB(A)
Strassenlarm
A1 Strassenlarm 58.7 49.9( I 65 55 0.0 0.0
A2 Strassenlarm 59.0 50.21 I 65 55 0.0 0.0
A3 Strassenlarm 57.7 48.9( 1l 65 55 0.0 0.0
A4 Strassenlarm 58.1 49.3| 1l 65 55 0.0 0.0
B Strassenlarm 56.5 47.8| 1l 65 55 0.0 0.0
C Strassenlarm 47.9 39.11 1 65 55 0.0 0.0
D Strassenlarm 49.6 40.9( 1l 65 55 0.0 0.0
Bahnldrm
A1 Bahnlarm 52.2 47.0( 1 65 55 0.0 0.0
A2 Bahnlarm 48.2 43.2( 1l 65 55 0.0 0.0
A3 Bahnlarm 48.3 43.2( 1 65 55 0.0 0.0
A4 Bahnlarm 48.7 43.7( 1 65 55 0.0 0.0
B Bahnlarm 59.5 54.6( Il 65 55 0.0 0.0
C Bahnlarm 59.8 54.9( 1l 65 55 0.0 0.0
D Bahnlarm 59.8 54.9( Il 65 55 0.0 0.0
Busldrm
A1 Industrie- und Gewerbelarm 35.7 35.6( 60 50 0.0 0.0
A2 Industrie- und Gewerbelarm - -1 60 50 0.0 0.0
A3 Industrie- und Gewerbelarm - - 60 50 0.0 0.0
A4 Industrie- und Gewerbelarm - -1 60 50 0.0 0.0
B Industrie- und Gewerbelarm 37.1 36.9( 1l 60 50 0.0 0.0
C Industrie- und Gewerbelarm - -l 60 50 0.0 0.0
D Industrie- und Gewerbelarm - - 60 50 0.0 0.0
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Schlussbericht Studienauftrag Bilach

1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

In BUlach Nord soll in den nachsten Jahren ein moderner, stadtebaulich
und architektonisch qualitatsvoller, neuer Stadtteil entstehen. Das Gebiet
BlUlach Nord umfasst das Quartier Herti, das SBB-Areal sowie die Areale
Bllachguss und Glashutte (Vetropack). Das Quartier Herti grenzt direkt an
den Bahnhof Bulach. Die stadtebauliche Neuorientierung im Bahnhofareal
und Quartier Herti stellt einen Schwerpunkt im Planungsprozess zur Ent-
wicklung des Gebiets Bulach Nord dar. Das Quartier Herti bildet das Schar-
nier zwischen der Innenstadt und dem Bahnhof sowie dem gesamten Ent-
wicklungsgebiet Bllach Nord und ist verkehrliches und stadtebauliches
Bindeglied zugleich. Im Quartier Herti sollen Wohn- und Dienstleistungs-
nutzungen entstehen. Im Hinblick auf den Abschluss der 4. Ausbauetappe
des ZVV, welche fur Bilach ab Dezember 2018 in Hauptverkehrszeiten den
Viertelstundentakt im Bahn- und Busbetrieb bringen wird, soll der Bahn-
hofplatz umgestaltet und der Bushof ausgebaut werden. Um dieser beson-
deren verkehrlichen und stadtebaulichen Auftaktsituation in Bllach gerecht
zu werden und um damit sowohl den qualitativen als auch detailplaneri-
schen Ansprichen der zuklnftigen Entwicklung des Quartiers Herti und
des Bahnhofplatzes mit Bushof Rechnung zu tragen, wurde im Frihjahr
2016 ein stadtebaulicher Studienauftrag durchgefihrt, auf dessen Basis ein
offentlicher Gestaltungsplan ausgearbeitet werden soll. Der Studienauftrag
wurde im Einklang mit den Bestimmungen des &ffentlichen Gestaltungs-
plans Bulach Nord durchgefiihrt und war hinsichtlich einer optimalen Ab-
stimmung von Siedlung und Verkehr anspruchsvoll.
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1.2 Zielsetzung und Fragestellung

Ziel des Studienauftrags war es, eine stadtebaulich, wirtschaftlich und ver-
kehrlich Gberzeugende sowie tragfahige Entwicklungsvorstellung fiir das
Quartier Herti / Bahnhofplatz-Bushof Mitte zu erarbeiten. Diese wird in
einem nachsten Schritt in einen rechtsverbindlichen, &ffentlichen Gestal-
tungsplan Uberfihrt, welcher die kiinftige Entwicklung und Planungsschrit-
te sichert. Dazu bedurfte es im Vorfeld einer stadtebaulichen Studie zur
Auslotung der Potenziale auf dem Areal sowie zur Untersuchung der ge-
stalterischen und funktionalen Mdglichkeiten des Bahnhofplatz-Bushof
Mitte. In diesem Zusammenhang war auch die Anknipfung an den Bahn-
hof sowie die Gestaltung des Auftakts am Bahnhof mitzudenken.



Fragestellung
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Im Rahmen dieser Zielvorstellungen waren insbesondere folgende Themen
zu bearbeiten:

» Arealidentitdt und Nutzungsverteilung

* Anordnung und Layout Bushof

= Flachenpotenzial: Ausnutzung, Bebauungsdichte und Hoéhenent-

wicklung

= Anordnung zusatzlicher Bauvolumen und Neubauten

= Umgang mit dem Bestand und inventarisiertem Gebaude

= Freiraumqualitdten und Vernetzung mit dem Quartier

= Erschliessung und Parkierung

= Ablauf Realisierung / Etappierbarkeit

= Betriebliche Abhangigkeiten Bushof Mitte und SBB

Mit Hilfe des Studienauftragsverfahrens wurden mdégliche Lésungen fur die
strategisch rdumliche Gesamtentwicklung des Quartiers Herti / Bahnhof-
platz-Bushof Mitte aufgezeigt und somit die Grundlagen fir die Schaffung
von Planungsrecht ausgearbeitet. Mit den Ergebnissen der Projektstudien
sollten folgende Ubergeordnete Ziele erreicht werden:
= Umsetzung und Einhaltung der raumlichen Entwicklungsstrategie
Bulach Nord
= Sicherstellung der stadtebaulichen und verkehrlichen Integration
des Quartier Herti / Bahnhofplatz-Bushof Mitte ins Umfeld und in
die Stadt (Akzeptanz bei Stadt und umliegenden Quartieren).
= Schaffung von Rahmenbedingungen, welche eine zukunftsgerich-
tete und nutzergerechte Strategie umsetzen lassen (Entwicklung
und Wachstum Quartier sowie neue Anforderungen an den Bushof
und SBB)

Von den Planungsteams wurde ein koharentes, stadtebauliches Entwick-
lungskonzept flr den Projektperimeter erwartet, welches die oben erwahn-
ten Themen aufgreift und Antworten auf die damit verbundenen Fragen
liefert.
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1.3 Planungsverfahren

Um stadtebauliche Lésungsansatze flr die Umsetzung der Anspriiche der
verschiedenen Grundeigentimer an die zukinftige Entwicklung des Quar-
tiers Herti / Bahnhofplatz-Bushof Mitte zu finden, wurde ein stadtebauli-
cher Studienauftrag auf Einladung ausgeldst. Das Verfahren war dem &f-
fentlichen Beschaffungswesen unterstellt, und wurde in Anlehnung an die
Ordnung sia 143 durchgefiihrt. Es handelte sich dabei um ein Verfahren,
bei dem die Ergebnisse im Dialog erarbeitet wurden.

Durch die Auftraggeberin wurden finf Planungsblros zur Teilnahme am
Verfahren eingeladen.

Der Studienauftrag wurde von einem Beurteilungsgremium (mit Stimm-
recht) und einer Begleitgruppe (ohne Stimmrecht) unterstiitzt. Das Verfah-
ren wurde in zwei Bearbeitungsphasen mit einem Zwischenworkshop und
einer Schlusssitzung durchgefihrt.
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2 Rahmen und Ablauf des Verfahrens

2.1 Auftraggeberin

Die Auftraggeberin und Veranstalterin des Studienauftrags war die Stadt
Bulach, vertreten durch die Abteilung Planung und Bau.

Mit der externen Verfahrensbegleitung wurde das Planungsbiro Ernst Bas-
ler + Partner AG, ZUrich, beauftragt.

2.2  Beurteilungsgremium

Die Grundlagen fur den Studienauftrag wurden durch das Beurteilungs-
gremium vorbereitet. Zudem gab das Beurteilungsgremium Rickmeldun-
gen und Hinweise wahrend des Verfahrens ab. Die Moderation der Work-
shops und der Sitzungen wird ebenfalls durch eine Person des Beurtei-
lungsgremiums gestellt. Dem Beurteilungsgremium gehorten folgende
Mitglieder an (stimmberechtigt):
= Hanspeter Lienhart, Stadt Bulach, Stadtrat, Vorsitz und Moderation
=  Tomaso Zanoni, ZANONI Architekten, ZUrich (Stadtebau, Architek-
tur)
= Felix Manz, ProjektBeweger GmbH, Zlrich (Verkehr)
= Beat Nipkow, Nipkow Landschaftsarchitektur, Zurich (Freiraum,
Landschaft)
= Joélle Zimmerli, Zimraum Raum + Gesellschaft, ZUrich (Sozialraum,
Nutzungen)
= Mark Eberli, Stadt Bulach, Stadtprasident
= Cornel Broder, Stadt Bllach, Fachkommission | des Gemeinderates
» Hans-Peter Hartmann, SBB AG, Immobilien Bewirtschaftung Region
Ost, Zirich, Leiter Bahnhof Flache
= QOskar Meier, Architekturblro Oskar Meier AG, Bilach, Grundei-
gentimer
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2.3 Begleitgruppe

Folgende Mitglieder der Begleitgruppe hatten eine beratende Funktion und
waren nicht stimmberechtigt:

= Markus Burkhard, Stadt Bilach, Leiter Planung und Bau

» Hanspeter Gossweiler, Stadt Bulach, Tiefbausekretar

=  Heinz von Moos, Stadt Bulach, Leiter Umwelt und Infrastruktur

= Roland Engeler, Stadt Bulach, Leiter Bevolkerung und Sicherheit

= Jonathan Baltensberger, Stadt Bulach, AG ,Stadt ohne Hindernis-

se”
= Alexander Hane, PostAuto AG (Region Zirich, Betrieb)

= Sandor Mester, SBB AG, Infrastruktur, Netzentwicklung Region Ost

2.4  Teilnehmende Projektteams

Folgende finf Teams wurden fur die Teilnahme am Studienauftrag ausge-
wahlt:

Team 1: berchtoldkrass space&options, Karlsruhe (D), mit diewald Bauin-
genieure und RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten

Team 2: Helsinki Zurich Office GmbH, Zurich, mit stadt raum verkehr,
Birchler + Wicki und Cadrage Landschaftsarchitekten GmbH

Team 3: Oester Pfenninger Architekten AG, Zirich, mit Enz & Partner
GmbH

Team 4: Renzo Bader Architektur AG, Zug, mit TEAMVerkehr.zug AG

Team 5: Weberbrunner architekten ag, Zurich, mit F. Preisig AG, Bau.Ing. +
Planer SIA/ USIC und Sophia Carstensen Landschaftsarchitektur

2.5  Ablauf des Studienauftrages

Der Studienauftrag wurde in zwei Phasen durchgefihrt:

In der Startveranstaltung vom 01. Méarz 2016 wurden der Projektperimeter
besichtigt sowie das Verfahren und die Aufgabenstellung erlautert. Weiter
wurden allfallige erste Fragen bzgl. Aufgabenstellung, Rahmenbedingun-
gen und Grundlagen beantwortet.

Nach Abschluss der ersten Bearbeitungsphase prasentierten die Teams ein-
zeln dem Beurteilungsgremium am 24. Mai 2016 im Rahmen eines Work-
shops ihre Situationsanalysen und darauf aufbauend Entwicklungskonzepte
mit Varianten.
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Am 07. Juli 2016 fand eine Schlussbesprechung statt, an der die Teams
ihre Uberarbeiteten Projektvorschlage dem Beurteilungsgremium vorstell-
ten. Die anschliessende Beurteilung und Wiirdigung der einzelnen Einga-
ben fand unter Ausschluss der Teams innerhalb des Beurteilungsgremiums
statt.

Der vorliegende Schlussbericht mit den Ergebnissen der Diskussion, den
Entscheiden und Empfehlungen des Beurteilungsgremiums wurde am 08.
November 2016 durch das Beurteilungsgremium genehmigt.
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3 Allgemeine und projektspezifische Wr-
digung

Das Beurteilungsgremium dankt den funf Projektteams fur die fundierten
Arbeiten und das grosse Engagement. Alle Teams haben durch Ihre Pro-
jektbeitrdge mit einer sehr breiten Sicht auf das Quartier und einer grossen
Bearbeitungstiefe Uberzeugt. Es konnten wertvolle Erkenntnisse und Ideen
far die Weiterentwicklung des Quartiers gewonnen werden.

Auf den folgenden Seiten werden die funf Projektbeitrdge gewdrdigt. Da-
bei wird jeder Beitrag in Bezug auf Stadtebau, Verkehr, Landschaft und
Freiraum, sowie Nutzungen und Sozialraum durch die Fachexperten be-
schrieben.
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3.1  Oester Pfenninger Architekten AG (1. Rang)

Modellfoto
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Situationsplan

Stadtebau

Es liegen zwei Studien vor: eine im Rahmen des vorgegebenen Perimeters
und eine zweite mit Richtung Gleisfeld erweitertem Perimeter. Die
Kernidee, ndmlich die Aufhebung des Bahnhofrings zugunsten eines wei-
terldufigen und im Innern verkehrsfreien Entwicklungsgebiets, stellt stadte-
baulich einen eigentlichen Befreiungsschlag dar.

10



Schlussbericht Studienauftrag Bilach

Die Variante im erweiterten Perimeter wurde aufgrund der nicht unerhebli-
chen Larmproblematik und auch wegen der (grossstadtisch anmutenden)
Ausrichtung des Wohnens auf die Geleise vom Beurteilungsgremium nicht
weiterverfolgt.

Im Vorschlag ,, Perimeter Ausgangslage” wird mit drei einfachen, grésseren
Volumina auf speziell ausgebildeten Sockeln ein dichtes, stadtisches En-
semble geschaffen, das sich massstablich von der Altstadt abhebt und mit
einem 9-geschossigen Akzent am Bahnhofplatz Sud auf zurtckhaltende
Weise einen Bezug zum neuen Bilach-Nord schafft. Der Hertiweg wird zu
einer aktivierten Langsamverkehrsachse mit hoher Aufenthaltsqualitat.

Verkehr

Der Vorschlag sieht eine Aufhebung des Bahnhofrings vor. Der motorisierte
Verkehr wird ausschliesslich Uber die Bahnhofstrasse vom/zum Bahnhof
geflhrt.

Der optimal geplante Bushof mit parallel angeordneten, Uberdeckten
Busperrons ist in dem im 6ffentlichen Gestaltungsplan vorgesehenen Peri-
meter maximal nach Norden verschoben und bietet damit minimale Um-
steigewege von/zur Bahn. Die Busse werden mit Front zum Gleis 3 und
damit zum grossten Teil der Kundschaft aufgestellt, was auch den betrieb-
lichen Vorteil hat, dass nachfolgend einfahrende Busse nicht durch ausstei-
gende Passagierstréme behindert werden.

Es wird noch zu Uberprifen sein, ob der Bereich zwischen Bushof und Auf-
nahmegebdude nebst den sinnvollerweise dort angeordneten Taxis tatsach-
lich Platz fur Kiss&Ride lasst oder ob diese Parkplatze nicht konsequenter-
weise auf das Areal des Giterbahnhofs verschoben werden.

Die Anbindung der unterirdischen Velostation an die stdliche Unterfih-
rung Uberzeugt. Die Zugdnge sind noch nicht ausgearbeitet.

Die Fussganger werden gut um den Bushof gefiihrt und haben verschiede-
ne Optionen in und durch das Quartier Herti zu gelangen.

Landschaft/ Freiraum

Die Verfasser entscheiden sich in Bezug auf den Bushof fir eine kompakte
Verkehrsldsung, die mit Zu- und Wegfahrt Uber die Bahnhofstrasse organi-
siert ist und auf die westliche Strassenfiihrung entlang den Geleisen ganz-
lich verzichtet. Diese Strategie entspannt das Baufeld und wertet das frei-
raumliche Potenzial wesentlich auf. Die Verlangerung des Perrondaches
von Geleise 3 nach Suden bildet eine logische und funktional Gberzeugen-
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de Anlegekante flr den Bus des Schulbetriebes. Die zentrale Positionierung
der Busanlegekanten auf dem Bahnhofplatz ermdglicht einen optimalen
Busbetrieb und eine maximale Entflechtung von Fussgdangern und Verkehr.
Kurzzeitparkplatze und Taxistandplatze sind grundsatzlich richtig verortet,
mussen in ihrer genauen Lage jedoch Uberprift werden. Die Veloparkie-
rung erfolgt an der richtigen Stelle oberirdisch und ist Gber die erweiterte
Bahnunterfhrung in Ostwestrichtung auch unterirdisch angeordnet. Das
Busdach Uberspannt alle Busanlegekanten und ist aus ortsbaulichen und
architektonischen Griinden von den Perrondachern getrennt. Fir die Nut-
zer entsteht eine hohe raumliche Durchlassigkeit bei guter Orientierung.
Die Platzfigur vermittelt eine klare Beziehung in Richtung Bebauung Herti
und Altstadt.

Die vorgeschlagene Bebauungsstruktur setzt einen stadtebaulich modera-
ten Hochpunkt an den Bahnhofplatz und er&ffnet im sidlichen Bereich
Uber die orthogonale Volumenverteilung eine Hoftypologie, die den Herti-
weg an dieser Stelle als Ausweitung des Stadtraumes erlebbar macht und
die Beziehung zwischen Altstadt und Bahnhof angemessen akzentuiert. Die
Hofsituation bietet ein qualitativ wertvolles freirdumliches Element fir die
Bewohner und eine Adressierung fur eine langfristig mdgliche Neubau-
struktur entlang der Bahnhofstrasse auf der Erdgeschossebene. Gegen
Westen 6ffnet sich zwischen Gleisraum und Bebauungsstruktur ein gut
dimensionierter und begriinter Freiraum als Pendant zum stadtisch gedach-
ten Hof.

Nutzungen / Sozialraum

Das Nutzungskonzept sieht ¢ffentliche Raume am Bahnhofplatz und in der
Bahnhofstrasse vor, welche sich fir Erdgeschossnutzungen eignen. Dahin-
ter befindet sich das Quartier Herti, durch welches eine Wohnstrasse flr
den Fuss- und Veloverkehr gefiihrt wird. Der halboffentliche Quartierplatz
im Quartier bietet eine Aufenthaltsqualitat fir Anwohnende und Erwerbs-
tatige. Die Strasse entlang der Geleise wird aufgehoben. So ermdglichen
die halbprivaten Gartenrdume entlang der Geleise eine gute Wohnqualitat
bis ins Erdgeschoss. Hochhaus sowie Neubauten vermitteln den Ankom-
menden am Bahnhof ein stadtisches Bild der Stadt Bilach und bieten
Wohn- und Arbeitsraum fir eine stadtisch gepragte Zielgruppe.

12
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3.2 Weberbrunner architekten ag (2. Rang)

13
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Situationsplan A

Stadtebau

Durch die Platzierung des Bushofs im Osten des Bahnhofs entsteht fur das
Herti-Quartier eine neue Ausgangslage. Ohne den Druck, hier den Bushof
zu erstellen, wird ein grosser Platz méglich, der zum Bahnhof hin ein neues
Gesicht mit einem grossmassstablichen Aufnahme-Pavillon mit Faltdach
erhalt. Der Abschluss Richtung Stadt wird durch ein scheibenartiges Hoch-
haus akzentuiert, dessen untere Geschosse direkt den Platz beleben. Im
hinterliegenden Feld wird aufgezeigt, wie mit einem behutsamen Umgang
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mit dem Bestand ein langerfristig angelegter Umstrukturierungsprozess
angegangen werden kdnnte.

Verkehr

Auf Wunsch des Beurteilungsgremiums anlasslich des Zwischenworkshops
hat das Team seine erste Idee, den Bushof auf die Ostseite des Bahnareals
(ehemaliger Guterbahnhof) auszulagern, konsequent weiterverfolgt und
damit gleichermassen eine Vision als auch einen Befreiungsschlag erarbei-
tet. Die Platzverhaltnisse erlauben, dort einen optimalen Bushof anzuord-
nen, sofern das Park&Ride (auch finanziell) auf ein anderes Niveau verscho-
ben werden kann. Gewichtige Probleme ergeben sich daflir andernorts:
einerseits erfolgt die Zufahrt als Linksabbieger von der stark frequentierten
Schaffhauserstrasse, wodurch die Linien in Richtung Bachenbilach nicht
mehr am Sonnenhof vorbeifhren, und andererseits fihren die Wege fir
Umsteiger von / nach Zirich in beiden Richtungen zwingend durch Unter-
fihrungen bzw. ev. Uber die verschobene Passerelle. Klarungsbeddrftig ist,
ob der im revidierten kantonalen Richtplan eingetragene und im rechtskraf-
tigen offentlichen Gestaltungsplan Bllach Nord entsprechend bertcksich-
tigte SBB-Freiverlad zugunsten des attraktiven Bahnhofplatzes Nord aufge-
hoben werden kann.

Der Bahnhofplatz Std wirkt enorm grosszligig und bietet Platz fur Fuss-
ganger, Velofahrer (inkl. zielnaher Abstellplatze), Taxi und MIV.

Landschaft / Freiraum

Die Verfasser legen ortsbaulich ein strategisch auf die Zukunft gerichtetes
Konzept vor. Der sehr gut organisierte, Uberdachte Bushof wird auf die
Ostseite des Bahnhofes mit Verkehrsanbindung an die Schaffhauserstrasse
gelegt. Taxi und P+R- Parkplatze befinden sich in dieser langgezogenen
Infrastrukturanlage, die als raumliches Verbindungselement zwischen dem
vorgeschlagenen Bahnhofplatz Nord beim Glashltte-Areal und dem freige-
spielten Bahnhofplatz Sid verstanden wird. Stadtraumlich Uberzeugt die
Neuordnung und VerknUpfung von Platz- und Verkehrsraumen durch Klar-
heit und Organisation. Die funktionalen Bedingungen in Bezug auf Ge-
samtverkehr mussten dafiir geschaffen werden. Der grossziigige Bahnhof-
platz SGd mit Veloparkierung eréffnet einen grossen Stadtplatz mit offener
Nutzung, eine zeichenhafte Dachgestalt bezeichnet den Raum als Ort der
Ankunft und Orientierung, gleichzeitig stellt sich aufgrund der isolierten
Position nebst der noblen Geste die Frage nach dem effektiven Nutzen.
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Die Bebauungsstruktur sieht einen markanten Hochpunkt am Platz vor. Das
scheibenférmige Volumen wirkt massstablich zu massiv. Die rlckwartige
Bebauungsstruktur des Hertiquartiers erfolgt in einer sehr ausgewogenen
Volumetrie, die sich am bestehenden Quartier orientiert. Es handelt sich
um ein elementweises, sorgfaltiges Weiterbauen an der Quartierstruktur,
die vieles offen lasst. Der Hertiweg wird platzartig ausgeweitet und bietet
gute Adressierungen an. Zu den Geleisen hin entstehen gut proportionier-
te, durchgriinte Freirdume.

Nutzung / Sozialraum

Das Nutzungskonzept sieht eine Nutzungsverdichtung auf der Bahnhof-
Ostseite, ausserhalb des Projektperimeters, sowie eine Nutzungsentdich-
tung auf dem freigespielten Platz vor dem Bahnhof vor. Der neue 6ffentli-
che Platz wird primar durch die Erdgeschossnutzungen im geplanten
Hochhaus bespielt und kann fur grossere 6ffentliche Veranstaltungen ge-
nutzt werden. Hinter dem Hochhaus entwickelt sich das \Wohnquartier aus
dem Bestand weiter. Durch das Nebeneinander von alt und neu, was sich
in tiefen und héheren Mietpreisen niederschlagen soll, soll sich eine stadti-
sche Nutzungsvielfalt und Bespielung des (halb)dffentlichen Raums entwi-
ckeln.

16



Modellfoto

Schlussbericht Studienauftrag Bilach

3.3

Helsinki Zirich Office GmbH (3. Rang)
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Stadtebau

Mit einem 12-geschossigen Akzent am Bahnhofplatz und hinterliegenden
Wohnbauten mit 4 bis 5 Etagen entsteht eine selbstverstandlich wirkende
Kérnung mit hoher Durchlassigkeit, welche eine kleinstadtische, zentrums-
nahe Wohnsituation um einen hofartigen Raum charakterisiert. Der Herti-
weg soll zu einer Langsamverkehrsverbindung mit hoher Aufenthaltsquali-
tat und attraktiven angelagerten Erdgeschoss-Nutzungen aufgewertet
werden. Der Bushof wird in einer Schlaufe um einen neuen, grosszigigen
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Bahnhofplatz gelegt, der primér vom Hochhaus her bespielt und aktiviert
wird.

Verkehr

Die Postautos werden im Gegen-Uhrzeigersinn Uber die Bahnhofstrasse
zum Bahnhof und Uber den Bahnhofring weggefihrt, wo sie bei der Ein-
muUndung in die Bahnhofstrasse die Gegenfahrbahn Uberschleppen. Dies ist
weder korrigierbar noch akzeptabel. Die serielle Anordnung der Haltekan-
ten macht sie zwar gut anfahrbar, verursacht jedoch weite Wege zu den
ZUgen.

Taxis und Kiss&Ride sind attraktiv platziert, kdnnten aber die Postautos
behindern.

Die Wege flr Fussganger von / zum Stadtli wirken auf allen Achsen ver-
sperrt. Prifenswert ist der Vorschlag, die stdliche Unterfihrung direkt zur
Bahnhof-Ostseite zu verlangern. Konsequent wird die unterirdische Ve-
lostation daran angebunden. Oberirdische Veloabstellplatze werden zielnah
direkt vor dem neuen geplanten Gebdude der SBB auf dem Bahnhofsareal
angeboten.

Landschaft / Freiraum

Die Verfasser legen die Busanlegekante des Bushofes mit Uberdachungs-
strukturen lateral an die beiden Gleisstrange und umfassen das Hertiquar-
tier auf der Aussenseite beidseitig mit der Verkehrserschliessung. Dies fihrt
zu einer offenen Situation zwischen Verkehrstrager und innerer Freiraum-
struktur. Die Organisation des Bushofes flhrt zu langen Gehwegdistanzen
und einer eingeschrénkten Orientierung. Taxi und K+R- Parkplatze sind in
diese Struktur eingefligt aber nicht optimal verortet. Die Veloparkierung ist
gut geldst. Ortsbaulich entsteht flr das Hertiquartier eine inselartige, vom
Verkehr umstromte Figur, die mit Baumen durchsetzt ist. Der Bahnhofplatz
ist etwas unklar definiert und verteilt sich auf die lateralen Bereiche, die
Zirkulationsstrome Uberschneiden sich ungunstig.

Die Bebauungsstruktur sieht im Norden einen gut dimensionierten Hoch-
punkt vor, der mit einer Serie wohlproportionierter Punkthauser zum neu-
en Hertiquartier ergdnzt wird. Es ist ein Weiterbauen an der dorflichen
Struktur im Stden mit dem Ziel, in Verbindung mit gemischten Nutzungen
im Erdgeschoss vielfaltige und lebendige Situationen im Freiraum zu schaf-
fen. Der Hertiweg verbindet sich als platzartige Struktur zum Bahnhof, die
Wohnbauten werden auf attraktive Weise Uber innere Grinstrukturen zu-
sammengebunden, die mit dem stadtischen Umfeld kommunizieren.
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Nutzungen / Sozialraum

Das Nutzungskonzept sieht einen 6ffentlichen Bahnhofplatz vor, welcher
durch die Erdgeschosse im geplanten Hochhaus bespielt wird. Hinter dem
Hochhaus entsteht ein durchléassiges Wohnquartier mit einem halboffentli-
chen Quartierplatz fir die Anwohnenden und Arbeitstatigen, einer
Wohnstrasse fur den Velo- und Fussgangerverkehr sowie griin gepragten
Zwischenraumen, welche im hinteren Bereich das Wohnen bis ins Erdge-
schoss ermdglichen. Der Bahnhofring sowie der weit ausgreifende Bushof
mindern allerdings die Wohnqualitat entlang der Geleise. Insgesamt bietet
das Quartier mit den Punktbauten und Zwischenrdumen ein Wohnungsan-
gebot, welches typische Bewohner der Agglomeration ansprechen dirfte.
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34

Renzo Bader Architektur AG
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Stadtebau

In einer weitrdumig angelegten stadtebaulichen Analyse wird dargelegt,
dass sich der Kopf des Banhofplatzes, sozusagen als Gegengewicht zu den
stadtebaulichen Entwicklungen im Norden des Bahnhofs (Areale Glashitte
mit Hochhaus und Bulachguss), als Hochhausstandort eignen soll. Dahinter
wird eine Gruppe von drei 4-geschossigen Wohnbauten (mit Hochparterre)
in vorstadtischer Art platziert. Entlang der Bahnhofstrasse werden ebenfalls
4-geschossige Ersatzbauten mit gewerblich nutzbaren Erdgeschossen vor-
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geschlagen. Zusatzlich sieht das Konzept auf dem westlich des Platzes ge-
legenen Perron eine 3-geschossige Uberbauung vor. Der Bushof wird in
expressiver Sprache als platzbegleitende und raumbildende Schlaufe ange-
legt. Eine zentrale Rampe flhrt zu einem unterirdischen Bauwerk, das in
grosszugiger Weise die gewiinschten Verbindungen schafft.

Verkehr

Die Postautos werden im Uhrzeigersinn tber den Bahnhofring zum Bahn-
hof gefiihrt, wo die Haltekanten gut anfahrbar, hintereinander um eine
Insel angeordnet sind. Dies flhrt zu relativ weiten Wegen zu den Zigen,
wobei alle Passagiere die Busfahrbahn queren mussen.

Nur den Taxis ist erlaubt, die Busspuren zu befahren. Dem MIV werden
zwei Wendeschlaufen angeboten. Falls diese fur Kiss&Ride missbraucht
werden, wirden sie die Postautos behindern. Geplant ist, das Kiss&Ride
auf der Bahnhof-Ostseite zu situieren.

Der grosszlgige Vorschlag fur eine unterirdische Velostation geféllt. Hin-
gegen sind oberirische Veloabstellplatze zulasten der Fussgangerachse
Bahnhof — Stadtli undenkbar.

Landschaft / Freiraum

Der Beitrag organisiert den Bushof als lateral den Geleisen folgende Anle-
gekante mit Busdach und umfasst die Baustruktur Herti auf der Innenseite
als raumliche Struktur. Dies fuhrt zu einer klaren dusseren Verkehrsfiihrung
und einer inneren Freiraumsituation, die von der Verkehrszirkulation befreit
ist. Die Verkehrsfihrung umschliesst das Hertiquartier und generiert eine
ortsbauliche Inselldsung. Die Organisation der Busanlegekanten fuhrt zu
langen Fussdistanzen und ist in Bezug auf die Orientierung fir die Nutzer
nicht optimal. Die Taxivorfahrt und das in die Unterfiihrung integrierte Ve-
loparking sind gut positioniert, die K+R- Platze auf der Ostseite der Geleise
fraglich. Die Konfiguration des Bahnhofplatzes ist fir die Nutzer hinsicht-
lich Orientierung, rdumlicher Durchlassigkeit und fusslaufig logischer Zirku-
lation nicht optimal.

Die Bebauungsstruktur wird von einem markanten Hochbau dominiert, der
auf dem Baufeld Freiraumflache freisetzt. Frei gestellte Bauvolumen mit
Wohnnutzung bilden einen Cluster, der in eine Grlnstruktur eingebunden
ist. Platzartige Flachen umfliessen die Situation von Turm und Cluster. Ins-
gesamt scheint das Verhaltnis von Bekenntnis zur Stadt und einem Ver-
standnis von integriertem landlichem Wohnen etwas unscharf. Die Domi-
nanz des Turmgebadudes widerspricht der Umfassung mit dem Bushof, eine
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direktere Beziehung zwischen Hochbau und Bahnhofplatz wére win-
schenswert.

Nutzungen / Sozialraum

Das Nutzungskonzept sieht ein sehr stadtisches Wohn- und Arbeitsplatz-
angebot im Hochhaus am Bahnhofplatz vor. Offentliche Erdgeschossnut-
zungen sollen den Platz bespielen. Hinter diesem stadtischen Raum befin-
det sich ein Wohnquartier. Die Punktbauten mit den Zwischenrdumen bie-
ten eine typische Wohnqualitat der Agglomeration. Allerdings bleiben die
Nutzungsmoglichkeiten und -qualitdten der Zwischenrdume undefiniert.
Die Wohnqualitat, insbesondere im Erdgeschoss, wird durch den &ffentli-
chen Bushof, welcher weit in das Quartier eingreift, deutlich eingeschrankt.
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Situationsplan
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Stadtebau

Funf grossere Volumina bilden einen offenen stadtebaulichen Block, der
am Bahnhofplatz durch ein 7-geschossiges Gebdude bescheiden akzentu-
iert wird. Der Verkehr umspult die ganze Anlage. Neben der als Hauptach-
se ausgebildeten Bahnhofstrasse dient der Hertiweg, an welchem ein Ge-
meinschaftsgartenhaus angelagert ist, als sekundare Langsamverkehrsver-
bindung. Trotz plausibler Massstablichkeit und prima vista verstandlich
wirkender Nutzungsverteilung stellt sich bei vertiefter Betrachtung heraus,
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dass es mit dem vorgeschlagenen Ensemble nicht gelingt, einen eigenstan-
digen und Uberzeugenden Beitrag zu einer neuen Identitat des Ortes zu
leisten.

Verkehr

Die Postautos werden getrennt vom MIV Uber die Bahnhofstrasse vom /
zum Bahnhof geflihrt, wo die Busperrons bananenférmig parallel zu den
Geleisen liegen. Dabei stehen die Busse mit dem Heck zu den Geleisen und
teilweise an einer Insel. Die dort entstehenden Fussgangerstrome kdnnen
zu Behinderungen von nachfolgend einfahrenden Bussen fihren.

Wahrend Taxis einen idealen Standort erhalten, wird dem Kiss&Ride ein
zielferner Standort angeboten, der zudem das neue Quartier belarmt.

Den Fussgangern werden adaquate Flachen angeboten, allerdings scheint
die Orientierung auf dem Bahnhofplatz durch die Anordnung des Bushofs
beeintrachtigt.

Landschaft / Freiraum

Die Verfasser beziehen sich auf das bestehende Verkehrsregime mit der
umlaufenden Erschliessungsstrasse und organisieren den Bushof neu
bahnhofsnah als dynamische Raumfigur. Die Anlegekanten mit Uberdach-
ungen, Taxivorfahrt, K+R- Parkplatzen und Veloabstellflachen sind funktio-
nal gut geldst. Ortsbaulich entstehen fir die Nutzer in den Zirkulationsbe-
ziehungen ungiinstige Uberschneidungen und die Orientierung und frei-
raumliche Durchlassigkeit zum Hertiquartier ist nicht optimal.

Die Bebauungsstruktur setzt ein grésseres Bauvolumen an den Platz, eine
Komposition von volumetrisch zugeschnittenen Wohnbauten folgt den
Strassenrdaumen und bildet freirdumlich einen durchgrinten, inneren Hof-
raum. In der Massstablichkeit etwas unentschieden, bildet die ortsbauliche
Setzung der Bauvolumen zusammen mit den Nebenbauten des Bushofes
ein bauliches Konglomerat, dem es an raumlicher Klarheit und stadtebauli-
chem Profil fehlt.

Nutzungen / Sozialraum

Das Nutzungskonzept sieht eine Wohnsiedlung im Quartier Herti vor, wel-
che umgeben ist von &ffentlichen Raumen. Diese werden gepragt durch
den Bahnhof, das etwas hohere Haus am Bahnhofplatz sowie die Bahn-
hofstrasse und den Bahnhofring. Die hofartige Wohnsiedlung weist eine
hohe Durchlassigkeit auf, so dass die «Wohninsel» von allen Seiten gut
zuganglich ist. Trotz Grinstreifen am Bahnhofring wird die Wohnqualitat
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aber vor allem in den Erdgeschosswohnungen stark vom Strassenraum und
dem Car-Sharing-Angebot eingeschrankt. Das Wohnungsangebot weist
weder typische Eigenschaften eines Innenstadtquartiers noch eines Wohn-
quartiers in der Agglomeration auf, womit die Zielgruppen des Angebots
unklar sind.
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4 Empfehlung des Beurteilungsgremi-
ums

Uber den gesamten Prozess des Studienauftrags hinweg konnten sowohl
aus den Projektbeitrdgen als auch aus den Diskussionen im Beurteilungs-
gremium wichtige Erkenntnisse fir das weitere Vorgehen und die spatere
Ausarbeitung des Detailgestaltungsplans gesammelt werden.

Das Beurteilungsgremium schldgt das Projekt des Teams Oester Pfenninger
Architekten AG mit Enz & Partner GmbH aufgrund folgender Qualitaten als
Grundlage fur das weitere Vorgehen vor:

= Zusatzlicher Spielraum flr anderweitige Nutzungen durch die Auf-
hebung des gleisseitigen Bahnhofrings

=  Klares und robustes stadtebauliches GerUst, wobei sich das Kon-
zept an einem massvollen urbanen Gedanken orientiert und mit ei-
nem qualitatsvollen stadtischen Empfang punktet

= Verkehrskonzept wird als in sich stimmiges, funktionsfahiges Kon-
zept beurteilt

=  Freiraumstruktur macht den Hertiweg als Ausweitung des Stadt-
raumes erlebbar und bietet im Bereich der Hoftypologie ein qualita-
tiv wertvolles freirdumliches Element

= Funktionale Verknipfung von Bahnhof, Quartier und Innenstadt

Die Realisierbarkeit der vom Team Weberbrunner architekten ag mit F.
Preisig AG erarbeitete Zukunftsvision ist fraglich, da die Verkehrsfiihrung
der Buslinien und die Eigentumsverhéltnisse des Areals anderweitige Risi-
ken nach sich ziehen. Um die Vision qualifiziert beurteilen zu kénnen, soll
im Nachgang zum Studienauftrag eine technische und betriebliche Mach-
barkeitstberprifung durchgefihrt werden.

Die Erarbeitung des Gestaltungsplans erfolgt auf Basis des ausgewahlten
Projekts sowie unter Berlcksichtigung weiterer Erkenntnisse aus dem Stu-
dienauftrag. Im Rahmen der Diskussion aller finf Projekte hat das Beurtei-
lungsgremium folgende zentrale Punkte fUr die Ausarbeitung des Gestal-
tungsplans identifiziert und als Empfehlungen festgehalten:
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Dichte und Hohenentwicklung

Setzungen

Umgang mit
denkmalgeschitztem Objekt

Etappierbarkeit

Taxi-Standplatze und Parkierung

Veloabstellplatze

Anlieferung SBB-Gebaude

Buskanten auf dem Bushof
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Stadtebau

Die im Studienauftrag gemass 6ffentlichem Gestaltungsplan Bilach
Nord vorgegebene Dichte mit einer Baumasse von 62°000 m3 fir
die Baufelder A1 und A2 gemeinsam erscheint als Richtgrésse nach
wie vor sinnvoll. Vor diesem Hintergrund ist die durch die Teams
vorgeschlagene hdhere Baumasse nochmals zu Uberpriifen.

Ein einzelner Hochpunkt beim Bahnhof ist erwiinscht, wobei der
Solitar des Teams Oester Pfenninger aus Sicht des Beurteilungsgre-
miums etwas schlanker, dafur aber leicht hoher sein sollte. Die HO-
henentwicklung ist entsprechend nochmals zu Uberprifen.

Der Einbezug des westlichen Teils des Bahnhofrings wird als positiv
gewertet — dessen Umsetzung soll erfolgen.

Das denkmalgeschitzte Bahnwaérterhduschen kann am heutigen
Standort nicht erhalten werden — es besteht ein Nutzungskonflikt
mit dem Bushof Mitte

Die Etappierung der Uberbauung soll ermdglicht werden, daher ist
eine Etappierbarkeit — insbesondere zwischen den Parzellen der
verschiedenen Grundeigentlimer — zu entwickeln.

Verkehr

Durch die Lage der Taxi-Standplatze und der K+R Parkplatze be-
steht die Gefahr der gegenseitigen Behinderung von MIV und OV.
Dimensionierung und Anordnung sind zu Uberprifen.

Die Funktionsfahigkeit des Velokellers ist zu Uberprifen bzw. aus-
zuarbeiten. Die Anzahl der oberirdischen Velo-Stellpldtze sollte er-
hoht werden.

Die Anlieferung zum SBB-Gebdude mit Retailflachen ist noch nicht
dargestellt — diese soll entwickelt werden.

Bei der Ausgestaltung der einzelnen Buskanten ist darauf zu ach-
ten, dass entsprechend dem hohen Personenfluss gentigend breite
Trottoirs (Warterdume) realisiert und alle Normen an die Erflllung
des Behindertengleichstellungsgesetzes erfillt werden.
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Bezlglich des Bushofs ist ein Nachweis der Machbarkeit von Bus-
kante 1 zu erbringen — die Situation in diesem Bereich erscheint
sehr eng. Gleichzeitig ist die Situation mit Bussen der Kantonsschu-
le detaillierter darzustellen.

Landschaft / Freiraum

Die Lage / Form des Dachs des Bushofes soll nochmals genauer un-
tersucht werden.

Die Aussenraumqualitaten der verschiedenen Typologien sind wei-
ter zu bearbeiten.

Die Aussenraume sind hinsichtlich Larmbelastung und Nutzung ab-
zustimmen.

Nutzungskonzept

Die Anordnung von quartierdienlichen Nutzungen zur Bespielung
der Aussenrdume sollte auf die wesentlichen publikumsfrequentier-
ten Lagen konzentriert werden.

Der Anteil Flachen fir weitere quartierdienliche und gewerbliche
Nutzungen (z.B. Buro, Ateliers) sollte maglichst flexibel gehandhabt
werden.

In Erdgeschossen an kaum frequentierten Lagen sollte Wohnen
(z.B. Hochparterre) moglich sein.

Wohnungsgrundrisse, Wohnungsmix und Wohnungspreise in den
Neubauten sollten zugunsten einer breiten Zielgruppe und eines
urbanen Lebens variieren, gentiigend Angebot fur Alleinwohnende
schaffen und aufeinander abgestimmt werden.

31



Ausstellung der Ergebnisse

Uberarbeitung stadtebauliches /
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5  Weiteres Vorgehen

Eine Information der Bevdlkerung Uber den Studienauftrag findet nach
Abschluss der technischen und betrieblichen Machbarkeitstberprifung des
Projekts von Weberbrunner architekten ag mit F. Preisig AG Ende 2016
statt.

Anfang 2017 erfolgt eine Uberarbeitung des stédtebaulichen und verkehr-
lichen Konzepts auf Grundlage des ausgewahlten Projekts sowie der weite-
ren Erkenntnisse des Studienauftrags.

Parallel zu dieser Uberarbeitung kann die Erarbeitung des &ffentlichen Ge-
staltungsplans beginnen, welcher die Leitlinien fir die bauliche Entwick-
lung des Areals definiert und als Grundlage flr die weitere Entwicklung
dient.
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6  Genehmigung

Mit ihrer Unterschrift genehmigen die Mitglieder des Beurteilungsgremi-
ums den vorliegenden Schlussbericht am 08. November 2016.

Hanspeter Lienhart

Tomaso Zanoni

Felix Manz

Beat Nipkow

Joélle Zimmerli

Mark Eberli

Cornel Broder

Hans-Peter Hartmann e

Oskar Meier
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1 Ausgangslage
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Abbildung 1, Offentlicher Gestaltungsplan Biilach Nord, 30. Juni 2015

Die Stadt Bilach beabsichtigt, Giber das Gebiet "Herti" einen Detailgestaltungs-
plan festzulegen. Die Firma EBP Schweiz AG hat dazu einen Planungsbericht
(dat. 11. Méarz 2020) verfasst. Der vorliegende Bericht soll erganzend die not-
wendigen Anpassungen an der stadtischen Infrastruktur fur die Wasserversor-
gung und Siedlungsentwéasserung aufzeigen und formuliert die Vorgaben fiir
das weitere Entwasserungskonzept des Gebiets.

Der Betrachtungsperimeter umfasst hauptséchlich die Baufelder A1 und A2 so-
wie das Gebiet zwischen den Gleisanlagen und den Baufeldern des Gestal-
tungsplans Biilach Nord.
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2 Grundlagen

2.1 Planerische Grundlagen
® Offentlicher Gestaltungsplan Biilach Nord,
Fassung vom 30. Juni 2015, Suter von Kanel Wild AG

® Offentlicher Detailgestaltungsplan Herti, Planungsbericht,
Fassung vom 11. Marz 2020, EBP Schweiz AG

® Offentlicher Detailgestaltungsplan Herti, Situationsplan 1:500,
EBP Schweiz AG, Stand 11. Méarz 2020

Abbildung 2, Ausschnitt Zonenplan Stadt Abbildung 3, geoWEB 7 (GIAG) Luftbild
Biilach mit eingezeichnetem Perimeter des Sommer 2018, mit eingezeichnetem Peri-
Detailgestaltungsplans meter des Detailgestaltungsplans
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2.2 Wasserversorgung

GWP Bulach 2012, Stand September 2014, Gossweiler Ingenieure AG
Genehmigung vom 20. Mé&rz 2015, Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft
(AWEL)

Bllach Nord, Teil-Bearbeitung GWP/GEP, Technischer Bericht,
4. Dezember 2013, Gossweiler Ingenieure AG

Leitungskataster Stadt Bulach, Wasser, geoWEB 7,
Gossweiler Ingenieure AG, Stand Dezember 2019

2.3 Siedlungsentwasserung

GEP, WS Ingenieure AG Bulach, Stand 2002

Bulach Nord, Teil-Bearbeitung GWP/GEP, Technischer Bericht,
4. Dezember 2013, Gossweiler Ingenieure AG

Aktualisierung GEP Bllach 2017, Hydraulische Berechnung Ist-Zustand,
Gossweiler Ingenieure AG, Juli 2017

Kanal-TV-Aufnahmen, Mékah AG, Stand Mai 2018
Abwasserbewirtschaftung bei Regenwetter, VSA, Stand 2019

Leitungskataster Stadt Bulach, Kanalisation, geoWEB 7,
Gossweiler Ingenieure AG, Stand Dezember 2019

Geotechnischer Bericht, Schlapfer & Partner AG, 28. Januar 2020
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3 Wasserversorgung

Als Grundlage fiir die Wasserversorgung dient das Generelle Wasserversor-
gungsprojekt (GWP 2012), welches am 10. Dezember 2014 durch den Stadetrat
Billach festgesetzt und am 20. Marz 2015 durch die Baudirektion des Kantons
Zurich (AWEL) genehmigt wurde.

-
5
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Abbildung 4, Ausschnitt Ubersichtsplan GWP Biilach 2012, Situation 1:5'000, Stand 2015

3.1 Bestehende Wasserversorgung

Die bestehenden Wasserleitungen um das Gebiet Herti sind der Druckzone
Stadt angeschlossen und stammen aus dem Jahr 1974. Die bestehende Haupt-
leitung DN 200 mm im Bahnhofring und der Bahnhofstrasse verlaufen inner-
halb des Strassenkérpers und werden von den beiden Reservoiren Frohalden
und Schleufenberg gespiesen.

Der Wasserleitungsdruck ergibt sich aufgrund der Hohe des Reservoir Frohal-
den und Schleufenberg (Wsp. 504.00 m .M.), was im Mittel einen Ruhedruck
von ca. 7.7 bar ergibt.

Abbildung 5, Ausschnitt Situation 1:5'000, Leitungstyp, Stand 2020
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3.2 Vorgaben gemass Teil-GWP Bilach Nord

Mit dem Technischen Bericht "Teil-GWP Bulach Nord", welcher erganzend zum
Offentlichen Gestaltungsplan Biilach Nord erarbeitet wurde, sind bereits Vor-
gaben fir das Gebiet Herti erlautert worden.

Im Zusammenhang mit der neuen GVZ-Richtlinie vom 24. Februar 2020 wer-
den die damaligen Vorgaben nochmals mit dem aktuellen Wissensstand Uber-
praft.

3.3 Anforderungen Versorgungsystem

Gemass GWP 2012 ist fir das Gebiet Herti ein Ringschluss DN 150 mm entlang
der Bahngleise vorgegeben. Gemass Bericht Detailgestaltungsplan Herti (EBP
AG) ist ein gemischt genutztes Gebiet, mit minimalem Gewerbeanteil resp. ma-
ximalem Wohnanteil, vorgesehen.

Aufgrund der GVZ-Richtlinie vom 24. Februar 2020 ist das Gebiet Herti bezlig-
lich den Netzanforderungen als Stadtische Uberbauung mit Gewerbezone ein-
zustufen:

Rohrdurchmesser DN 150 mm

Ringschluss

Loschwassermenge Qgrand = 2 X 1'800 I/min (3'600 I/min)

Minimaldruck Pgrang = > 3.0 bar

Fliessgeschwindigkeit Vgrang = £ 3.5 m/s

Netzverbrauch Qnet; = Spitzenstunde an einem mittleren Tag

Bei der Netzberechnungen wird davon ausgegangen, dass kein Sprinkler in-
stalliert wird. Falls ein Sprinklersystem vorgesehen wird, sind detailliertere Ab-
klarungen notwendig.

3.4 Hydranten

Gemass GVZ-Richtlinie sind die Hydrantenzuleitungen mit einem Durchmesser
von 125 mm auszufuihren.

Die Hydranten sind so zu setzen, dass jedes Geb&ude mit Schlauchmaterial von
maximal 100 m Lange erreicht werden kann. In Gewerbe- und Industriezonen
mussen Hydranten mit einer Lange von max. 50 m erreicht werden, wobei ein-
armige Hydranten nicht zugelassen sind. Die Schlauchanschlisse sind mit Storz
DN 75 mm auszuristen.

Massgebend fur die maximal zuldssige Entfernung der Hydranten vom Ge-
b&aude sind die Haupteingange, Einfahrten zu Unterflurgaragen, Hauptangriff-
sachsen der Feuerwehr, usw.

Aufgrund der grossen Gebaudevolumen sind im Gebiet Herti weitere Hydran-
ten notwendig.
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Hausanschlisse
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3.5 Wasserversorgung Herti

Das neue Leitungsnetz ist als Ringschluss um das Gebiet Herti mit einem In-
nendurchmesser DN 150 mm zu konzipieren. Die Leitungen sollen, wenn még-
lich, im Strassenkdrper um die Geb&ude herumgefihrt werden.

Ein neuer Ringschluss umfasst ca. 200 m neue Leitungen.

Aufgrund der Anordnung der Hochbauten, gemass Situationsplan 1:500 der
EBP Schweiz AG, kénnen die Hausanschlussleitungen an die umliegenden
Haupt- resp. Versorgungsleitungen angeschlossen werden.

Die Baubereiche B, C und D sind an den neuen Ringschluss im Bahnhofring an-
zuschliessen. Der Baubereich A ist wie bisher an die Wasserleitung in der Bahn-
hofstrasse anzuschliessen.

3.6 Druckverhaltnisse Herti

Die Druckverhéltnisse des geplanten Leitungsnetzes sind fur die Spitzenstunde
des Durchschnittstags sowie inklusive Brandfall simuliert worden. Die Resultate
sind der Abbildung 6 und Abbildung 7 zu entnehmen. Der Druckabfall beim
Brandfall von 7.5 bar auf 7.3 bar ist minimal. Die Fliessgeschwindigkeiten im
Brandfall belaufen sich auf maximal ca. 2.1 m/s (< 3.5 m/s). Das Leitungsnetz
ist somit gentigend gross dimensioniert.

Abbildung 6, Druckverhdltnisse Spitzenstunde Durchschnittstag
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Schaffhauserstrasse
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Abbildung 7, Druckverhaltnisse Brandfall, je Hydrant 30 I/s = 2 x 1'800 I/min = 3'600 I/min

3.7 Weitere Massnahmen

Im Zusammenhang mit der Instandsetzung der Schaffhauserstrasse haben be-
reits Abklarungen beziiglich der Leitungsfiihrung sowie der Kalibergrossen
stattgefunden.

Es wird empfohlen, die Hauptleitung DN 200 mm in der Bahnhofstrasse auf
DN 150 mm zu reduzieren, wobei die Hauptleitung DN 200 mm kommend von
der Hochfelderstrasse (Spital) neu in die Dammstrasse bis zur Schaff-
hauserstrasse verlegt werden soll.

Die Hauptleitung DN 200 mm, welche die SBB Gleise quert, ist ausser Betrieb
Zu setzen.

Abbildung 8, Vorschlag Massnahme Schaffhauserstrasse, Gossweiler Ingenieure AG, 2019
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Bahnhof SBB Des Weiteren ist im GWP 2012 vorgesehen, die bestehende Versorgungslei-
tung DN 125 mm von der Bahnhofstrasse Uber den heutigen Busbahnhof zum
Bahnhof auf DN 150 mm zu vergrdssern. Diese ist mit der zukiinftigen Uber-
bauung und Nutzung des Baufeld B2 (SBB-Areal) abzustimmen.

Abbildung 9, Ausschnitt Ubersichtsplan GWP Biilach 2012, Situation 1:5'000, Stand 2015
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Bahnhofring

Bahnhofstrasse

Teil-GEP Bulach Nord

( Gossweiler

4  Siedlungsentwasserung

4.1 Bestehende Entwasserung

Das Gebiet "Herti" wird gemass GEP Bulach im System G als Mischsystem in
die Bahnhofstrasse und weiter in Richtung Regenbecken G (Post-/ Allmend-
strasse) entwassert.

Die 6ffentliche Mischabwasserleitung (DN 250, DN 300 und DN 350 mm), wel-
che sich im Bahnhofring befindet, stammt aus dem Jahr 1982. Die Mischabwas-
serleitung in der Bahnhofstrasse wurde im Jahr 2001 ersetzt.

Im Zusammenhang mit der Aktualisierung des GEP Bulach 2017 wurde das
ganze Abwassernetz hydraulisch neu berechnet. Die Berechnung zeigt fir den
Bahnhofring auf, dass grundsétzlich keine Uberlastung vorhanden ist. Einzig im
Bereich der Bahnhofstrasse ist eine ortliche Uberlast in der Haltung G5.13.3 bis
G5.13.2 auszumachen.

In der Bahnhofstrasse kann es zu vereinzelten Uberlasten kommen. Dies kann
zu einem Rickstau bis in den Bahnhofring fihren. Im Bereich der Bahn-
hofstrasse kann der Wasserspiegel bis zu 0.4 m Uber den Kanalscheitel an-
stauen.

4.2 Vorgaben gemass Teil-GEP Bulach Nord

Im Bericht "Teil-GEP Biilach Nord", welcher erganzend zum Offentlichen Ge-
staltungsplan Bilach Nord erarbeitet wurde, sind keine Vorgaben fur die Bau-
felder A1 und A2 erlautert.

4.3 Vorgaben Entwasserungskonzept Herti

B1FE

Abbildung 10, Ubersicht Parzellenstruktur, Bericht EBP Schweiz AG, (Quelle: AV-Daten
Stand 25.10.2017)
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Baufeld Flache [m?]  Abflussbeiwert Qrmax [1/5]

Al, A2, Bereich Bushof ca. 19'430 0.40 235

Im Perimeter Herti ist mit einer hohen baulichen Dichte und einem geringen
Verkehrsflachenanteil zu rechnen. Geméss Planbeilage zum Detailgestaltungs-
plan Herti ist ebenfalls eine grossere dffentlichen Freiflaiche vorgesehen. Im Be-
reich Bushof ist mit einem hohen Anteil Verkehrsflachenanteil zu rechnen.

Im Rahmen der Gestaltungsplanung ist darauf zu achten, dass wenn immer
moglich, das Niederschlagswasser Giber eine Bodenpassage zu versickern oder
natdrlich zuriickzuhalten ist. In diesem Zusammenhang ist vor allem auf durch-
lassige Oberflachen, Entwasserung Uber die Schulter und oberirdische Versi-
ckerungen zu setzen.

Der Abflussbeiwert aus dem GEP 2002 von ¢ = 0.6 ist deshalb auf ¢ =0.4 fur
den Perimeter GP Herti zu reduzieren und einzuhalten.

4.4 Entwasserungskonzept

Das Gebiet "Herti" ist gesamthaft im Mischsystem zu entwéssern. Die Liegen-
schaftsentwasserung der einzelnen Baubereiche ist gemass Norm SN 592 000
getrennt nach Schmutzabwasser und Niederschlagswasser zu fuhren.

Die Einhaltung der Abwassermengen kann auf verschiedene Weise realisiert
werden. In erster Prioritat ist die Versickerung des nicht verschmutzten Regen-
wassers anzustreben. Gemass Versickerungskarte aus dem GEP Builach 2002
weist der Perimeter des Detailgestaltungsplans eine "gute" Versickerungsmdog-
lichkeit aus.

Fir ein detailliertes Entwasserungskonzept ist der geotechnische Bericht der
Schlapfer & Partner AG vom 28. Januar 2020 zu beachten. Die hydrologischen
Verhaltnisse sowie bautechnische Empfehlungen, u.a. zur Versickerung, werden
beschrieben.

o “ersickerungsmaglichkeit

g gut
£ schlecht bis mitis|

j kmdne bis sehr beschriinkt

Abbildung 11, Versickerungskarte GEP Bulach 2002 mit eingezeichnetem Perimeter des De-
tailgestaltungsplans
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Eine betrachtliche Reduktion der Regenabwassermenge wird z.B. durch nicht
begehbare, begrinte Flachdécher schon bei einem Aufbau von 10 - 25 cm er-
zielt (y = 0.4).

Grundsatzlich ist darauf zu achten, dass Platzflachen mdglichst durchlassig ge-
staltet werden (@ = 0.6 — 0.8) und Uber benachbarte belebte Bodenschichten
im Untergrund versickern. Eine teilweise Versickerung wird durch Materialien
wie Klinker- und Pflasterbeldge wie auch durch chaussierte Flachen angestrebt.

Innerhalb des Detailgestaltungsplans Herti ist das Strassenabwasser, wenn im-
mer mdglich, zu sammeln und ebenfalls Uber eine belebte Bodenschicht zu
versickern (vgl. Abwasserbewirtschaftung bei Regenwetter, VSA). Allenfalls
kann dies auch tber einen Uberlaufschacht geschehen.

Aufgrund der Verkehrsbelastung im Bereich des Bushofs ist zu prufen, ob eine
oberflachliche Versickerung zulassig ist. Andernfalls ist das Oberflachenwasser
der Strassenflachen aus Hartbelag tUiber ein Entwéasserungssystem abzuleiten
(keine Versickerung).

Wo durchlassigen Flachen Uber der Tiefgarage liegen, muss das Regenabwas-
ser Uber der Geschossdecke gesammelt und bis in den Hinterfiillungsbereich
geleitet werden. Anschliessend ist das Regenabwasser Uber Drainageleitungen
zu einer Versickerung zu fuhren.

45 Schmutzabwasser

Grundsatzlich sind aus entwasserungstechnischen und energetischen Griinden
die Gebaude, wenn immer mdglich im Freispiegelabfluss zu entwéssern. Nur
die Untergeschosse resp. Tiefgaragen sind allenfalls zu pumpen (sofern die An-
schliisse unter der Riickstauebene liegen).

Das Schmutzabwasser der Baubereiche B, C und D sind an die angrenzende
bestehende Mischabwasserleitung im Bahnhofring anzuschliessen. Der Baube-
reich A ist wie bisher in die Mischabwasserleitung in der Bahnhofstrasse zu
entwassern.

Die offentlichen Mischabwasserleitungen in der Bahnhofstrasse und im Bahn-
hofring weisen gemass Zustandsuntersuchungen der Moékah AG aus dem Jahr
2018 einen mehrheitlich guten baulichen Zustand auf. Die untersuchten Hal-
tungen weisen jedoch auf der ganzen Lange raue Rohrwandungen auf.

Die Haltung G5.13.9 bis G5.13.8 weist zudem mittlere Méangel (Risse, unvoll-
standig eingebundene Anschlisse) auf. Des Weiteren geniigt das bestehende
Kaliber DN 250 mm den heutigen Vorgaben der SIA 190 (Kanalisationen) fur
ein offentliches Mischsystem nicht mehr. Daher wird ein Ersatz auf ein Kaliber
DN 300 mm empfohlen.

Grundsatzlich sind die weiteren Haltungen (G5.13.8 bis G5.13) mittels
Schlauchrelining zu sanieren. Je nach Anordnung der Baugrube resp. Art des
Baugrubenabschlusses ist die bestehende Mischabwasserleitung im Strassen-
bereich des Bahnhofrings zu verlegen.
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4.6 Bauetappierung

Aufgrund der jetzigen Eigentumsverhaltnisse ist noch keine klare Etappierung
ersichtlich. Die Baufelder A bis D aus dem Detailgestaltungsplan Herti werden
jedoch westlich und stdlich von der Mischabwasserleitung Bahnhofring und im

Osten von der Mischabwasserleitung Bahnhofstrasse umschlossen. Eine etap-
pierte Realisierung ist daher grundséatzlich méglich.
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Abbildung 12, Ausschnitt Situationsplan 1:500, EBP Schweiz AG, Stand 11. Marz 2020 inkl. best.
Abwasserleitungen (geoWEB Abwasser), Stand Dezember 2019
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5 Bewilligungsverfahren

Um ein gesamtheitliches und funktionsféhiges Entwasserungskonzept beurtei-
len zu kdnnen, ist dies sinnvollerweise spatestens mit der ersten Baueingabe
Uber den gesamten Gestaltungsplanperimeter durch den jeweiligen Gesuch-
steller zur Genehmigung einzureichen.

Anhand des Entwé&sserungskonzepts ist aufzuzeigen, wie die jeweiligen Nut-
zungsflachen topographisch (Gefélle / Hohenangaben) entwassern. Des Weite-
ren ist ein Flachen-Entwasserungsplan mit Angaben der Entwésserungs- und
Materialisierungsart abzugeben.

FUr den Ringschluss der Wasserversorgung ist ebenfalls spatestens mit der ers-
ten Baueingabe durch die jeweilige Bauherrschaft ein Wasserleitungsprojekt
nach den Vorgaben der Stadt Bulach (Umwelt und Infrastruktur) zur Genehmi-
gung einzureichen.

Inwiefern die jeweiligen Konzepte den Grundeigentiimern tberbunden werden
kénnen, insbesondere bei einer etappierten Bebauung, ist in der weiteren Pla-
nung zu prufen.

6 Grund und Rechte

Die Eigentumsverhaltnisse der jeweiligen Gebaude sowie Abwasserleitungen
sind fruhzeitig innerhalb des Projektperimeters zu definieren.

Je nach Eigentumsverhaltnissen sind die notwendigen Bau- und Durchleitungs-
rechte fur alle Werkleitungen vorgangig zu klaren.

7 Fazit

Im Zusammenhang mit dem Detailgestaltungsplan Herti und auf der Grund-
lage des Gewasserschutzgesetzes (GschG) ist fur dieses Gebiet ein zeitgemas-
ses und zweckdienliches zuklnftiges Entwésserungssystem zu definieren.

Nach den Vorgaben des GP Herti sowie dem GEP Bulach hat sich im Anschluss
die Erschliessungs- und Quartierplanung und schliesslich die Grundstiicksent-
wasserung bzw. der Eigentiimer der einzelnen Liegenschaft danach zu richten.
Samtliche Dacher und Platze missen zur Retention genutzt werden. Das restli-
che Regenabwasser und auch das Strassenabwasser sind primar zu versickern.

Es ist vorgesehen, dass das Abwasser weiterhin entlang des Bahnhofrings ent-
wassert werden soll.
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