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Testplanung Bulach Nord

SIL-Prozess

Verlagerung Wohnnutzung
von Bilach West nach
Bilach Nord

Verlagerung Arbeits-
nutzung von Bilach Nord
ins Jakobstal

1. Ausgangslage

1.1 Einleitung / Anlass

Im Herbst/Winter 2009/2010 wurde fir das Gebiet Bilach Nord
gestitzt auf die stadtebaulichen Absichten der Stadt (,Leitbild
Bilach Nord“, ,Perspektiven der Stadtentwicklung“) eine um-
fangreiche Testplanung durchgeflihrt, die zu zahlreichen neuen
Erkenntnissen gefiihrt hat. In die Testplanung einbezogen wur-
den die Industrieareale der ehemaligen Glashiitte und der
Bllachguss sowie das Bahnhof- und das Hertiareal. Nach dem
Willen des Stadtrates und der Grundeigenttimer soll hier ein
moderner, urbaner Stadtteil entstehen. Im Vordergrund steht
eine Mischnutzung fir Wohnen, Dienstleistungsbetriebe, Schu-
len und Freizeit.

Ausléser der stadtebaulichen Studien im Gebiet Bilach Nord ist
der SIL-Prozess von Bund und Kanton Zirich (Sachplan
Infrastruktur Luftfahrt). Der westliche Teil der Stadt durfte flug-
larmbedingt dauernd von Uberschreitungen der Immissions-
grenzwerte betroffen sein. Zonen fir larmempfindliche Nutzun-
gen wie Wohnen durfen dort nicht mehr ausgeschieden wer-
den. Bestehende Bauzonen kénnen nicht mehr oder nur noch
eingeschrankt genutzt werden. Daraus resultiert langfristig eine
siedlungsplanerische Einbusse hinsichtlich Potenzial fur das
Bevolkerungswachstum in Bilach West in der Grossenordnung
von ca. 1'200 Einwohnern.

Die Kompensation fir larmempfindliche Nutzungen hat konse-
guenterweise ausserhalb dieser klnftig larmbelasteten Gebiete
zu erfolgen. Im Vordergrund steht ein Abtausch von Siedlungs-
gebiet bzw. von Nutzungszonen zwischen den Gebieten Bilach
West, Bilach Nord und Jakobstal.

Das heutige Industriegebiet in Bilach Nord soll zu diesem
Zweck in Zonen fir Mischnutzung fir Wohnen, Gewerbe,
Dienstleistungen, Hotel, Freizeit, Unterhaltung usw. umgezont
werden. In unmittelbarer Nahe zum offentlichen Verkehr, zum
Autobahnanschluss und zum Zentrum von Bllach bietet das
Gebiet ideale Voraussetzungen fiir eine stadtische Entwicklung,
ohne neue Siedlungsgebiete erschliessen zu missen.

Im Gegenzug soll das Arbeitsplatzgebiet Bilach Nord gemass
Ubergeordneter siedlungsplanerischer Festlegung unabhangig
von den jetzigen Umzonierungsbestrebungen primér ins Gebiet
Jakobstal verlagert werden, dort lassen sich larmunempfindli-
chere Nutzungen (Arbeitsplatznutzungen) platzieren.
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Studie Gehietsentwicklung Jakobstal und Hof
Analyse, Konzeptideen und Antrége

Handlungsoptionen aus dem
Bericht «Auswirkungen von SIL-
Betriebsvarianten» vom 23.4.08

Klarung Entwicklungsspiel-
raum fur das Jakobstal

1.2 Aufgabenstellung

Als Entscheidungsgrundlage fir kiinftige Nutzungen im Gebiet
Jakobstal sind im Rahmen einer raumplanerischen Studie ins-
besondere folgende Aspekte zu beleuchten:

Nutzung

* Welche Art und Intensitat von Nutzungen ist unter Berlick-
sichtigung der Ubergeordneten Vorgaben und der Entwick-
lungsvorstellungen der Gemeinden zweckmassig?

Bebauung

* Welche Art von Bebauungsstruktur ist aus Sicht Siedlung
und Landschaft im Gebiet vertraglich?

Verkehr

* Wie viel zusatzlicher Personenverkehr und Giiterverkehr
ertragt das Verkehrssystem? Wie lasst sich die Anbindung
an den o6ffentlichen Verkehr verbessern? Sind zusatzliche
Massnahmen nétig?
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Grundeigentimer und wei-
tere Beteiligte

Bildung Arbeitsgruppe

Antrag im Rahmen der
Anhdrung zum kantonalen
Richtplan

1.3 Projektorganisation

Der Kanton Zirich und die Oskar Meier AG sind Grundeigen-
timer in den Gebieten Jakobstal und Hof. Als weitere wichtige
Partnerin ist die Stadt Bilach und die Gemeinde Hochfelden an
den Gesprachen beteiligt. Sie haben in einer Absichtserklarung
die Erarbeitung dieser Studie veranlasst.

Ziel ist es, in allen Phasen der Planungsarbeiten in einem ko-
operativen Prozess tragfahige Lésungen zu erarbeiten. Dieser
Prozess soll Diskussionen in Gang setzen, Vertrauen und Kon-
sens aufbauen und Zustimmung erzeugen.

Die Federfuhrung der Arbeiten liegt bei der Stadt Bilach. Die
Arbeiten werden durch folgende Personen begleitet:

» Hanspeter Lienhart, Stadtrat Biilach, Vorsitz
e Markus Burkhard, Leiter Planung und Bau, Bllach

* Reto Riedberger, Gemeindepréasident Hochfelden
» Michel Zollinger, Gemeinderat Hochfelden

» Oskar Meier, Architekturbiiro Oskar Meier AG, Biilach
Grundeigentimer
« Jurg Miiller, Architekturbliro Oskar Meier AG, Biilach

* Peter von Kanel, Suter « von Kénel « Wild « AG, Zirich
e Zina Lindemann, Suter ¢ von Kanel « Wild « AG, Zirich

Das Amt fir Raumentwicklung (ARE) wird bei Bedarf ad hoc
beigezogen. Vor Abschluss der Studie soll das ARE fiir eine
koordinierte Stellungnahme der betroffenen kantonalen Fach-
amter besorgt sein.

Die offentliche Auflage und Anhérung (87 PBG) zum Revisi-
onsentwurf des Kantonalen Richtplanes Siedlung erfolgt vom
21.1. —-21.3.2011. Ziel ist es, aus den Erkenntnissen der Studie
entsprechende Einwendungen und Antrage fiir eine Anpassung
des Kantonalen Richtplanes abzuleiten. Angestrebt werden
inhaltlich gleichlautende Eingaben der drei Interessentrager.
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1.4  Bearbeitungsperimeter

Der Bearbeitungsperimeter fiir die Entwicklungsplanung um-
fasst die nachfolgend bezeichneten Flachen:

Bearbeitungsperimeter
Entwicklungsplanung

Parzelle Eigentlimer Flache

Kat.Nr. 476 J. Schmid-Maag 6'274 m2
Kat.Nr. 477 Kanton Ziirich 7'818 m2
Kat.Nr. 480 Oskar Meier 1'421 m2
Kat.Nr. 481 Kanton Ziirich 6'047 m2
Kat.Nr. 482 Oskar Meier 13'404 m2
Kat.Nr. 8241 Oskar Meier 18'363 m2
Kat.Nr. 8242 Oskar Meier 7'894 m2
Total Gebiet Jakobstal 47'129 m2
Total Gebiet Hof 14'092 m2
Gesamtflache 61'221 m2

Vor der griin hinterlegten Gesamtflache von 61'221 m2 liegen
heute 42'858 m2 in der Landwirtschaftszone und 18'363 m2 in
der Industriezone 1 5.0.
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Gemeindegrenzen

Die Entwicklungsgebiete befinden sich auf den Gemeindege-
bieten von Bilach und Hochfelden und grenzen im Westen an
das Gemeindegebiet von Hori.
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Anhgrung zum Kantonalen
Richtplan Siedlung

Vorentwurf Revision Kantonaler
Siedlungsplan:

Griine Flachen = beabsichtigte
Reduktion des Siedlungsgebietes

Schwarz bandierte Gebiete = An-
trage der Standortgemeinden

Entwurf Revision Kantonaler
Siedlungsplan firr die 6ffentliche
Auflage vom 21.1. - 15.4.2011

Offensichtlich soll weitgehend auf
die Reduktion des Siedlungs-
gebietes auf dem Gebiet der Stadt
Bilach verzichtet werden; inshe-
sondere auch im Bereich Jakobstal

Das Gebiet Jakobstal wird aller-
dings nicht als Siedlungsgebiet
bezeichnet, obwohl ein grosser Teil
bereits rechtsgliltig eingezont ist.

2. Planungsvorgaben
2.1

Zum Vorentwurf des Kantonalen Richtplanes Siedlung nahm
der Stadtrat Bilach am 13.1.2010 im Kern wie folgt Stellung:

Kantonaler Richtplan

Die Stadt Bilach steht zum Ansatz der ,urbanen Wohnland-
schaft‘. Sie mochte aber nicht zur reinen ,Wohnstadt“ im Z{r-
cher Unterland mutieren. Dies entsprache in keiner Weise einer
nachhaltigen Stadtentwicklung. Zwei der vom Stadtrat formu-
lierten Standortziele lauten: ,Die Weiterentwicklung von Bilach
zum Zentrum stiftet fir die Stadt und die Region Nutzen“ sowie
.Die Qualitdten von Bilach als Wohn-, Arbeits-, Bildungs-, Frei-
zeit-, Gesundheits- und Energiestadt bleiben nachhaltig hoch*.

VVon hoher Wichtigkeit flr das regionale Zentrum Bilach sind
mithin der Erhalt und die Férderung von Arbeitsplatzen.
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Entwicklung Gebiet
Jakobstal, Stand August
2010

Schlusshericht der PZU
von 27.3.2008

Regional abgestimmte und er-

wiinschte Entwicklung, Ausriss aus

Schlussbericht PZU

>> violette Umrandung: grenziiber-
schreitende Arbeitsplatzgebiete

>> rote Umrandung: Zusammen-

gewachsenes Siedlungsgebiet

Die PZU geht von einer Bevdlke-

rungsentwicklung von ca. 20% bis
2030 aus. Dementsprechend wer-
den auch zusétzliche Arbeitsplatz-

gebiete bengtigt.
Arbeitsgebiet (1)

Abgestimmte Entwicklung Blach,

Hochfelden, Hori

2.2 Regionaler Richtplan

Das Jakobstal liegt innerhalb des IGW-Fluglarm-Perimeters und
soll kuinftig im kantonalen Richtplan als Siedlungsgebiet und im
regionalen Richtplan als Arbeitsplatzgebiet ausgeschieden
werden. Damit ist auch eine Teilverlagerung des Arbeitsplatz-
gebietes von Bilach Nord ins Jakobstal beabsichtigt. Der An-
trag der PZU, die in Blilach Nord vorgesehene Umzonung der
Industriezone in eine Mischzone mit hohem Wohnanteil durch
ein neues regionales Arbeitsplatzgebiet im Jakobstal zu kom-
pensieren, wird unterstitzt.

Bullach verfligt heute im Jakobstal bereits Giber eine Industrie-
zone, diese soll auch nach dem Vorschlag des ARV (Schreiben
vom 8.12.2008) mittels gemeindelbergreifender Nutzungspla-
nungen mit Hochfelden vergrossert werden. Das Gebiet ist zu-
dem verkehrstechnisch fir die bezeichnete Nutzweise stras-
senseitig sehr gut erschlossen (A51: Anschluss Bllach West
mit Kreisel; Staatsstrasse Hori-Bulach).

Gemass Schlussbericht "Entwicklungsabsichten Zircher Unter-
land" der PZU soll das Jakobstal zwischen Hochfelden, Hori
und Bilach als gemeindetbergreifendes Arbeitsplatzgebiet
ausgewiesen werden (Bericht S.7 und ff).
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Laufende Teilrevision
Kapitel Flughafen Ziirich

Abgrenzungslinie = hellviolett

2.3 Fluglarm

Mit Beschluss vom 15.12.2004 (RRB Nr. 1930/2004) beantrag-
te der Regierungsrat die Volkswirtschaftsdirektion, das Verfah-
ren zur Erarbeitung des SIL-Objektblatts flir den Flughafen Z{-
rich federfilhrend zu begleiten. Gleichzeitig beauftragte der er
die Baudirektion mit der Ausarbeitung des Kapitels 4.7.1 ,Flug-
hafen Zlrich“. Im Raumplanungsbericht 2005 legte der Regie-
rungsrat dar, wie mit der Revision dieses Kapitels die sied-
lungspolitischen und flugbetrieblichen Handlungsspielraume in
Abstimmung mit dem SIL fiir einen Zeithorizont von mindestens
25 Jahren verlasslich bezeichnet werden sollen.

Kernstlick des Konzepts der raumplanerischen Vorsorge und
damit der vorliegenden Teilrevision bildet die sogenannte Ab-
grenzungslinie. Mit ihr soll das Gebiet fir die Flughafen- und fiir
die Siedlungsentwicklung im SIL-Objektblatt und im kantonalen
Richtplan deckungsgleich und langfristig abgegrenzt werden.

Im kantonalen Richtplan definiert die Abgrenzungslinie die Ge-
biete, in denen in Zukunft kein neues Siedlungsgebiet flir
Wohnnutzungen ausgeschieden und insgesamt keine zusatzli-
chen Potenziale fir Wohnnutzungen geschaffen werden sollen.
So sind Aufzonungen von Wohnzonen sowie Umzonungen von
Gewerbe- in Wohn- oder Mischzonen unter diesem Gesichts-
punkt grundséatzlich unzulassig.

12
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Fazit Abgrenzungslinie

Gebiete mit Uberschreitung

der Planungswerte in der
ES I

Gebiete mit Uberschreitung
der Immissionsgrenzwerte

in der ES 1l

Langfristig sind alle Wohnungen im Gebiet innerhalb der Ab-
grenzungslinie mit hochwertigen Larmschutzmassnahmen aus-
zustatten. Die Auflagen, die im Baubewilligungsverfahren ge-
stitzt auf Art. 31 Abs. 2 und Art. 32 LSV an Wohnbauprojekte
gestellt werden kdnnen, bilden eine wichtige Voraussetzung,
um diese raumordnungspolitischen Ziele umzusetzen.

Die Abgrenzungslinie bezieht sich folglich nur auf Wohnzonen,
in denen angestrebt wird, dass kinftig anstelle der Planungs-
werte die Immissionsgrenzwerte massgebend sind.

13
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Fazit

Gemeindegebiet Hoch-
felden

links:
Entwicklungsgebiete 1 und 2 in der
Landwirtschaftszone

rechts:
Kernzone Jakobstal/Niedermdili
mit ES Il

Gemeindegebiet Hori

Ausschnitt Zonenplan Héri mit
Industriezone (blau)

Aus larmtechnischer Sicht kommen nur gewerbliche Nutzungen
mit einer ES 1ll ev. sogar nur mit ES IV in Frage. Bei Raumen in
Betrieben (Art. 2 Abs. 6 Bst. B LSV), die in Gebieten der ES IlI
liegen, gelten gemass Art 42 Abs.1 LSV um 5 dB(A) hdhere
Planungswerte und Immissionsgrenzwerte. Wohnnutzungen
sind auf jeden Fall ausgeschlossen.

2.4 Zonierung und Grundmasse

Ein Teil des Entwicklungsgebietes Jakobstal (1) sowie das Ent-
wicklungsgebiet Hof (2) liegen sich auf Hochfeldner Boden.
Diese Flachen befinden sich in der Landwirtschaftszone. Das
bestehende Gebaudeensemble im Bereich der Niedermdili ist
einer Kernzone mit ES Ill zugewiesen.

Das Entwicklungsgebiet Hof (2) grenzt im Westen an das Ge-
meindegebiet Hori mit der Industriezone | (BZ 6.0 und ES III).
Es wird davon ausgegangen, dass dieses Entwicklungsgebiet
in Anlehnung an § 240 Abs. 3 PBG riuckwartig Gber die beste-
hende Zugéange der Industriezone Hori erschlossen werden
muss.

14
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Gemeindegebiet Blilach Der innerhalb des Gemeindegebietes Bilach liegende Teil des
Entwicklungsgebietes Jakobstal liegt heute zum gréssten Teil in
der rechtsglltig festgelegten Industriezone | 5.0. Der 6stlich
angrenzende Teil zwischen Glatt und A51 ist der Landwirt-
schaftszone zugewiesen.

In dieser Industriezone | 5.0 gelten folgende Grundmasse:

Baumassenziffer 5.0 m3/m2

Freiflachenziffer 25%

Empfindlichkeitsstufe v

Gebaudehthe 13.5m

Firsthohe 3.0m

Grundabstand 50m

Zonenabstand gegeniber Wohnzonen und Wohn- und Gewer-
bezonen gilt ein Grundabstand von 10m

Anzahl Geschosse frei wahlbar innerhalb der zuldssigen Gebaude-
und Firsthéhe

Nutzweise Méssig stérende Nutzungen sind zulassig.

Auch Handels- und Dienstleistungshetriebe sowie
provisorische, betriebszugehdrige Gemein-
schaftsunterkiinfte fiir voribergehend angestellte
Personen sind zul&ssig

Bepflanzung Im Grundabstand von 10m ist eine angemessene
Bepflanzung vorzusehen

Ausschnitt Zonenplan Bilach mit
Industriezone 1 5.0 (lila)
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Teilgebiet Jakobstal
(Gemeinde Biilach)

Teilgebiet Jakobstal
(Gemeinde Hochfelden)

Teilgebiet Hof
(Gemeinde Hochfelden)

2.5 Mengengerist

Das quantitative Nutzungspotential der Entwicklungsgebiete
wird anhand einer Baumassenziffer von 5.0 m3/m2 (analog In-
dustriezone | 5.0 Biilach) und einer durchschnittlichen Ge-
schossh6he von 3.50 m abgeschatzt.

Parzelle Kat. Nr. 8241 8242 Total
Massgebliche Grundflache (m2) 18'363 |7'894 26'257
Baumassenziffer (m3/m2) 5.0 5.0

Zulassige Baumasse (m3) 91'815 |39'470 131'285
Geschosshéhe (m) 3.5 3.5
Geschossflache (m2) 26'233 [11°277 37510
mGF (-10% Aussenwand-Anteil) 33’759
Parzelle Kat. Nr. 480 481 482 Total
Massgebliche Grundflache (m2) 1'421 6'047| 13'404| 20'872
Baumassenziffer (m3/m2) 5.0 5.0 5.0

Zulassige Baumasse (m3) 7'105| 30'235| 67'020| 104'360
Geschosshéhe (m) 35 35 3.5
Geschossflache (m2) 2'030| 8'638| 19'148| 29'816
mGF (-10% Aussenwand-Anteil) 26’835
Parzelle Kat. Nr. 476 477 Total
Massgebliche Grundflache (m2) 6274 7'818 14'092
Baumassenziffer (m3/m2) 5.0 5.0

Zulassige Baumasse (m3) 31'370  |39'090 70'460
Geschosshéhe (m) 3.5 3.5
Geschossflache (m2) 8'962 11'168 20'130
mGF (-10% Aussenwand-Anteil) 18’118
Total mGF (iber alle Parzellen bei BZ 5.0 (m2 gerundet) 79000
Total mGF (iber alle Parzellen bei BZ 8.0 (m2 gerundet) 126’000

Die oben aufgeflihrten quantitativen Angaben bilden die Grund-
lage fiir die folgenden Entwicklungsstudien.
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3. Gebietsanalyse
3.1  Orts- und Landschaftshbild

Jakobstal Das Gebiet liegt als langgestreckte Ebene, eingespannt zwi-
schen Glatt und verschiedenen Verkehrstragern. Nordlich der
Glatt steigt eine steile Hangflanke bis zur nachsten Gelande-
kammer. Diese Kammer erméglicht einen weiten Blick in das
sanft coupierte Gelande.

Die alte Spinnerei ist wohl in lhren Grundzigen noch erkenn-
bar. Aufgrund des schlechten baulichen Zustandes aber kaum
mehr wahrnehmbar.

Demgegeniber ist das kleinméssstébliche Ensemble Nieder-
mili besser intakt. Eine Aktivierung bedingt aber erhebliche
Investitionen. Am Kopf der Ebene befindet sich eine kleine Ar-
beitersiedlung. Diese bildet gleichzeitig den Briickenkopf beim
Ubergang tiber die Glatt.

Die Ebene Die Arbeiterhduser Fragmente der Spinnerei Kanalisierte Glatt

Hof Das Teilgebiet Hof liegt auf einem kleinen flachen Plateau. Es
grenzt im Norden an eine bestockte Béschung im Osten und
Suden wird das Gebiet durch die Badenerstrasse abgeschlos-
sen. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich im Westen
ein Gewerbegebiet auf Gemeindegebiet Hori, der Stltzpunkt
der Verkehrspolizei und eine grosse Reitanlage stossen im
Sudosten an das uniiberbaute Gebiet. Das Planungsfeld Hof
stellt somit eine landwirtschaftliche Insel dar. Aufgrund der Lage
ist das Gebiet voraussichtlich riickwartig tGber die Grabacker-/
Altmannsteinstrasse zu erschliessen.

Plateau mit Stitzpunkt im Mégliche Zufahrt Typischer Gewerbebau
Hintergrund
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3.2 Erschliessung

Sehr gute Erschliessung Das Gebiet Jakobstal liegt unmittelbar beim Autobahnvollan-
schluss Mitte und ist Uber den Kreisel direkt an die Badener-
strasse angeschlossen. Die Strasse im Jakobstal ist bei einer
baulichen Nutzung des Planungsfeldes auszubauen. Beim
Ausbau ist inshesondere den Anliegen von Fussgangern und
Velofahrern ein besonderes Augenmerk zu schenken.

(")V-Erschliessung Das Gebiet Jakobstal ist noch nicht mit dem Bus erschlossen.
Mit den Linien 515 und 525 fiihren zwei Linien nahe am Pla-
nungsgebiet vorbei. Das Gebiet Hof wird bereits mit der Linie
525 bedient.
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Jakobstal ist ein mehrfach

belasteter Standort

Hof unproblematisch

Der Kantonsrat Zurich bewilligte am 4. Oktober 2010 mit der 4.
Teilerganzung S-Bahn einen Rahmenkredit von Fr. 10 Mio. fir
den Bau einer S-Bahn-Station Hoéri. Die Haltestelle wird voraus-
sichtlich im Bereich zwischen Kreisel Endhéri und der Bahnlinie
gebaut, gleich an der Gemeindegrenze zu Bulach. Das Ein-
zugsgebiet der neuen Haltestelle umfasst somit auch das Stadt-
gebiet von Bllach-West, das Kasernenareal Blilach und Teile
von Hochfelden.

Folglich ein idealer Standort im Hinblick auf die OV-Erschlies-
sung des Gebietes Jakobstal und Hof. Damit werden sehr gute
Voraussetzungen fir eine gute Anbindung der beiden Arbeits-
platzgebiete geschaffen, was zudem die Standortqualitat zu-
satzlich verbessert.

3.3 Altlasten

Im Kataster der belasteten Standorte (KbS) bezeichnet im Ge-
biet Jakobstal drei Standorte:

« D.N006-001: Deponie mit unbekanntem Inhalt.

e« D.0040-001: Schittung

 D.N.001-002: Schittung

Es liegen erhartete Hinweise vor, dass Reststoffe, Reaktorstoffe
oder Sonderabfélle vorhanden sind (z.B. Ol oder Abfalle an der
Oberflache). Auch liegen erhartete Hinweise auf Belastungen
von Grund- oder Oberflachenwasser vor.

Im Gebiet Hof bestehen keine Eintrage
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ARA-Abwarme nutzen

Ausschnitt Energieplan

3.4 Energieplan

Gemass Energieplan der Stadt Biilach ist im Gebiet Jakobstal
fur die Warmeerzeugung das Potenzial der Abwarme der nahe
liegenden ARA zu nutzen.

Die Nutzung von Abwéarme aus Abwasser in Warmeverbinden
ist ein wichtiger Beitrag zur Schonung der Ressourcen und wird
von Bund und Kantonen sehr begrusst. Vorliegend steht die
Nutzung des geklarten Abwassers ab ARA im Vordergrund. Die
Nutzung dieser Abwarme geschieht mittels kalter Fernwarme
und Warmepumpen, sinnvollerweise in bivalentem Betrieb (Er-
ganzung meistens Ol oder Gas) zur Abdeckung der Spitzenleis-
tung, Auffangen von Schwankungen der Abwassermenge und
-temperatur und der Versorgungssicherheit.

In Bllach liegt die ARA gleich an der Gemeindegrenze zu
Hochfelden. Eine Nutzung der ARA-Abwarme ist deshalb auch
auf dem Gemeindegebiet von Hochfelden angezeigt. Der Ge-
meinderat unterstiitzt diese Absicht.
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Jakobstal im Zerfall

Brachliegende Arealflachen

Umnutzungserschwernisse

4. Grundkonzepte

4.1 Hinweise zu Industriebrachen

1982 wurde die Baumwollspinnerei Jakobstal in Blilach stillge-
legt. Die Fabrikanlage bestand einst aus mehreren Fabrik-, La-
ger- und Wohngebauden.

In der Zwischenzeit sind diese Gebaude mehrheitlich komplett
zerfallen und nicht mehr benitzbar. Fir eine Neuentwicklung
des sehr gut erschlossenen Areals darf davon ausgegangen
werden, dass alle noch bestehenden Bauten durch Neubauten
ersetzt werden.

Das Verschwinden einer Fabrik verursacht oft eine grossere
Brachflache an einer gut erschlossenen Lage. In zahlreichen
Fallen sind die Bemihungen einer Neuentwicklung gescheitert.
In der Schweiz schlummert ein Potenzial von 17 Mio. Quadrat-
metern ungenutzter Industrieflachen.

Das Dekret des haushélterischen Umgangs mit dem Boden in
der Schweiz steht nicht immer in einem guten Verhéltnis. So
wéchst in der Schweiz pro Sekunde die Siedlungsflache um
einen Quadratmeter. Tatsache ist aber, dass die Siedlungsfla-
che starker wachst als die Bevoélkerung. Im Zuge der Desindust-
rialisierung hat sich die Schweizer Industrie aus dem urbanen
Raum zurtickgezogen und an die Peripherie verlagert. Hierzu
einige Zahlen: Das Wachstum der neuen Industrie-
Zonenflachen betrug in den letzten 25 Jahren +24.4% mit einer
Abnahme an Beschaftigten von -10.2%. Die Siedlungsflache
wuchs in dieser Zeitspanne um +13.3% und die Bevdlkerung
um +9.0%.

Die Hindernisse flur eine Um- bzw. Neunutzung einer Industrie-
brache sind im schweizerischen Mittel zu 60%, dass keine di-
rekten Neunutzer gefunden werden und zu 30% unpassende
planerische Rahmenbedingungen. Jede dritte Industriebrache
liegt in der Schweiz in der Industriezone. Diese Zone schrankt
das Umnutzungspotential stark ein. Es sind nur wenige Beispie-
le bekannt, wo die Nachfolgenutzung ausschliesslich industriel-
len Charakter aufweist.
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Entwicklungsplanung Die vorliegende Entwicklungsplanung soll anhand mdglicher
Bebauungskonzepte aufzeigen, wie die beiden Entwicklungs-
gebiete Jakobstal und Hof in Zukunft genutzt werden kénnten.

Ziel ist eine gesicherte baurechtliche Grundlage, auf welcher
Bauprojekte realisiert werden kénnen, welche den Bediirfnissen
und Zielen der Stadt Bilach bzw. der Gemeinde Hochfelden
und der betroffenen Eigentiimer entsprechen.

Mdgliches Nutzungsspekt- Ziel ist es, in den Entwicklungsgebieten ein mdglichst grosses
rum Nutzungsspektrum offen zu halten, um damit grossen nut-
zungsspezifische Markten eine Chance zur Niederlassung zu
bieten. Zukinftige Nutzungsabsichten wurden seitens der Be-
teiligten wie folgt diskutiert:
e Buro- und Verwaltungsbetriebe
* Handels- und Dienstleistungsbetriebe
e Industrielle und gewerbliche Betriebe der Produktion
» Lagerhaltung, Guterverteilung und Transportgewerbe
* Verteilzentren, Rechenzentren usw.
* Hotel- und Restaurantbetriebe
» Ausstellungsflachen
*  Freizeit- und Wellnessbetriebe
* Verkaufsflachen und Fachmarkte
Weitere konkretere Nutzungsmoglichkeiten, die unter anderem
vom Architekturbliro Oskar Meier genannt und teilweise auch
schon weiter verfolgt wurden, sind z.B. (vgl. Anhang):
 Europazentrum eines internationalen Unternehmens

*  Beauty Farm, mit Vita-Parcours und Erholungsflachen im
Aussenbereich

»  Medizinisches Zentrum, Fachklinik
» Logistik Zentrum, Dienstleistungsbetrieb von A bis Z
» Einkaufscenter, Konglomerat verschiedener Handelsunter-

nehmen

e Sprach- und Ausbildungsstatte, vorwiegend fir Projekt-
gruppen

 Think Island, Denk-Insel fiir Unternehmen mit Innovations-
erfolg
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4.2  Gebietspotenzial

Referenzobjekte als Mass- Nachstehend sind einige gebaute Referenzobjekte auf dem

stab Planungsareal Jakobstal im Sinne eines architektonischen
Fussabdruckes abgebildet. Damit das Gebietspotenzial fassbar
und begreifbar gemacht wird. Die Beispiele decken bewusst
ganz unterschiedliche Nutzungsarten ab.

Fussabdruck Blumenbdrse
Wangen-Briittisellen

Fussabdruck Technopark
Zirich West
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Fussabdruck Science City
ETH Honggerberg Zirich
Erweiterung Mario Campi

Fussabdruck Tecan /
Bluemax, Mannedorf,
Laborausriistung und ge-
mischtes Gewerbe

Fazit Die Kurzanalyse zeigt, dass das Potential des Jakobstals viel-
faltig und beachtlich ist. Aufgrund der sehr guten Anbindung an
das Hochleistungsstrassennetz und die Ndhe zum Flughafen
durfte das Areal fur zahlreiche Nutzer/Firmen im In- und Aus-
land sehr interessant sein.
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Parallelstrukturen mit Durchsicht

Fazit

4.3  Strukturansatze

Nachstehend sind einige Strukturansatze dargestellt, die erste
Ideen einer mdglichen Entwicklung aufzeigen. Diese sind einer-
seits von den Referenzbeispielen abgeleitet, andererseits neh-
men sie ortsspezifische Eigenheiten auf.

Cluster/Campus mit Hofstrukturen Kammstruktur

Patternstruktur Hochhausstruktur
(wird nicht weiterverfolgt)

In einer ersten Beurteilung wird deutlich, dass sowohl das Ge-
biet Jakobstal als auch das Gebiet Hof liber grosse Entwick-
lungspotentiale verfligen. Die Gebiete stehen aber weder raum-
lichen noch infrastrukturell in einem unmittelbaren Zusammen-
hang. Bei einer Erschliessung mit dem OV ergeben sich jedoch
Synergien.

Im nachfolgenden Kapitel werden die strukturellen Ansatze mit
Konzepten verfeinert und vertieft betrachtet.
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Eckwerte

Massgebliche Grundflache
Bauvolumen / Baumassenziffer
Geschossflachen bei g 3.5 m GH
Arbeitsplatzpotential (1 AP/30m2)
PP-Grundbedarf (1 PP/80/200m2)
Anzahl Fahrten pro Tag (3/PP)

Bebauungskonzept

Dieses Konzept eignet sich auf-
grund seiner ausgepragten
Parkstruktur flr eine Vielzahl von
Nutzungen:

- Biiros /Dienstleistungen

- Hotel/Kongresszentrum

- Forschung + Entwicklung

5. Bebauungs- und Nutzungs-

konzepte
5.1  Technopark
Gebhiet Jakobstal Gehiet Hof
47'129 m2 14’092 m2
249'784 m3 - 5.3 m3/m2 74'688 m3 - 5.3 m3/m2
71'000 m2 brutto 21'340 m2 brutto
2'350 AP 700 AP
888 + 352 = 1240 PP 265 + 105 =370 PP
3'720 Fahrten 1'110 Fahrten
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Hofraum- und Parkstruktur

Von Westen betrachtet
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Eckwerte

Massgebliche Grundflache
Bauvolumen / Baumassenziffer
Geschossflachen bei g 3.5 m GH
Arbeitsplatzpotential (1 AP/50m2)
PP-Grundbedarf (1 PP/80/200m2)
Anzahl Fahrten pro Tag (3/PP)

Bebauungskonzept

Dieses Konzept eignet sich auf-
grund seiner ausgepragten
Parkstruktur flr eine Vielzahl von
Nutzungen:

- Biiros /Dienstleistungen

- Hotel/Kongresszentrum

- Forschung + Entwicklung

Das Konzept konnte sich aber
auch fiir ein Gartencenter mit
Schaugarten eignen

5.2 Dienstleistungspark / Gartencenter

Gebhiet Jakobstal Gebhiet Hof

47'129 m2 14’092 m2

282'800 m3 = 6.0 m3/m2 80'500 m3 - 5.7 m3/m2
80’800 m2 brutto 23'000 m2 brutto

1620 AP 750 AP

1010 + 400 = 1410 PP 290 + 110 = 400 PP
4'230 Fahrten 1'200 Fahrten
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Lineare Grossstruktur

Von Westen betrachtet
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Eckwerte

Massgebliche Grundflache
Bauvolumen / Baumassenziffer
Geschossflachen bei g 3.5 m GH
Arbeitsplatzpotential (1 AP/50m2)
PP-Grundbedarf (1 PP/100/200m2)
Anzahl Fahrten pro Tag (3/PP)

Bebauungskonzept

Dieses Konzept eignet sich auf-

grund seiner grossmasstablichen

Bauten flir eine Vielzahl von Nut-

zungen:

- Einkaufszentrum im non Food-
Bereich

- Biiros /Dienstleistungen

- Forschung + Entwicklung

- Gewerbepark

5.3  Gewerbepark und Grossverteiler

Gebhiet Jakobstal Gebhiet Hof

47'129 m2 14’092 m2

377'000 m3 - 8.0 m3/m2 112'700 m3 - 8.0 m3/m2
107'700 m2 brutto 32'200 m2 brutto

2'150 AP 640 AP

1080 + 540 = 1'620 PP 320 + 160 = 480 PP
4'860 Fahrten 1'440 Fahrten
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Inselstruktur

Von Westen betrachtet
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Eckwerte

Massgebliche Grundflache
Bauvolumen / Baumassenziffer
Geschossflachen
Arbeitsplatzpotential (1 AP/30m2)
PP-Grundbedarf (1 PP/80/200m2)
Anzahl Fahrten pro Tag (4/PP)

Bebauungskonzept

Dieses Konzept eignet sich auf-
grund seiner reprasentativen Ge-
samtanlage primar fiir folgende
Nutzungen:

- Hauptsitz einer Grossfirma

- Biiros /Dienstleistungen

- Forschung + Entwicklung

5.4  Dienstleistungszentrum / Hauptsitz

Gebiet Jakobstal Gebiet Hof

47129 m2 14'092 m2

282'800 m3 - 6.0 m3/m2 80'500 m3 > 5.7 m3/m2
80'800 m2 brutto 23'000 m2 brutto

2'690 AP 770 AP

1010 + 400 = 1410 PP 290 + 110 =400

4'230 Fahrten 1'200 Fahrten
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Kammstruktur

Von Westen betrachtet
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Eckwerte

Massgebliche Grundflache
Bauvolumen / Baumassenziffer
Geschossflachen
Arbeitsplatzpotential (1 AP/50m2)
PP-Grundbedarf (1 PP/100/140m2)

Anzahl Fahrten pro Tag (3/PP)

Bebauungskonzept

Dieses Konzept eignet sich auf-
grund seiner reprasentativen Ge-
samtanlage primar fiir folgende
Nutzungen:

- Baufachmarkt

- Kongresshotel

- Forschung / Entwicklung

- Biiros /Dienstleistungen

- Kleingewerbe/lokales Handwerk

5.5  Mischnutzung mit Fachmarkt

Gebiet Jakobstal Gebiet Hof

47129 m2 14'092 m2

377'000 m3 - 8.0 m3/m2 80'500 m3 > 5.7 m3/m2
106’000 m2 brutto 23'000 m2 brutto

2'120 AP 460 AP

1'060 (Besucher/Kunden)
+ 760 (Arbeitsplatze) = 1'820 PP

290 + 110 = 400

5'460 Fahrten

1'200 Fahrten
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Mischstruktur

Von Westen betrachtet
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Flachenbilanz

Ausschnitt ZP Jakobstal

Siedlungsgebiet festlegen

6. Limitierende Faktoren
6.1 Siedlungsgebiet

Die Arealflache der ehemaligen Spinnerei liegt geméass rechts-
gultigem Zonenplan in der Industriezone 1/5.0 und umfasst eine
Flache von 18'363 m2. Die Ubrige Flache im Jakobstal im Um-
fang von 28'766 m2 liegt in der Landwirtschaftszone. Ebenfalls
in der Landwirtschaftszone liegt das Gebiet Hof im Umfang von
14'092 m2. Das Planungsgebiet umfasst somit rund 61'000 m2.

Das Gebiet Erachfeld liegt in der Zone ZE und umfasst ca.
60'000 m2 und kann aufgrund der Larmsituation nicht mehr fir
Wohnzwecke genutzt werden. Das Gebiet Bilach Nord ist sehr
gut mit dem o6ffentlichen Verkehr erschlossen und liegt auch
ausserhalb der Abgrenzungslinie. Darum soll der Wohn- und
Dienstleistungsanteil (ESIII) in das Gebiet Bllach Nord verlegt
werden.

Im Gebiet Bilach Nord sollen ca. 61'000 m2 Industriezone und
rund 28'500 m2 Wohn- und Industriezone einer Mischzone zu-
gewiesen werden.

Ausschnitt ZP Hof Ausschnitt ZP Erachfeld Ausschnitt ZP Biilach
Nord

Es fallt auf, dass der eingezonte Teil des Jakobstal in der 1/5.0
mit rund 18'000 m2 nicht als Siedlungsgebiet bezeichnet ist.
Diese Flache kann wohl kaum mehr als Anordnungsspielraum
bezeichnet werden, weshalb diese Flache auf jeden Fall als
Siedlungsgebiet bezeichnet werden muss. Aber auch die neu
zur Diskussion stehenden Flachen im Jakobstal (rund 7'900 m2
auf Gemeindegebiet Biilach und rund 20'900 m2 auf Gemein-
degebiet Hochfelden) und dem Gebiet Hof (rund 14'100 m2)
sind als Siedlungsgebiet zu bezeichnen, damit dieses Arbeits-
platzgebiet von regionaler Bedeutung entwickelt werden kann.
Ansonsten wirden erhebliche Unsicherheiten verbleiben und
weitere Entwicklungsschritte verunmaoglichen.

Die beantragten Flachen bewegen sich im Rahmen der Kom-
pensationsflachen, die im SIL-Prozess diskutiert und im Grund-
satz gutgeheissen wurden.
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Landschaft

Boden

Linke Bildhalfte:

Westlicher Teil Jakobstal und Ge-
biet Hof als FFF bezeichnet

>> Ersatzmassnahmen notwendig

Rechte Bildhalfte:

> Gebiet Hof braun:
Nutzungseignungsklasse 2; unein-
geschrankte Fruchtfolge 2. Gute

> Gebiet Jakobstal:
Nutzungseignungsklasse 4 (gelb)
mit getreidebetonter Fruchtfolge
und 9 (rosa) als extensives Wies-
und Weidland

6.2 Landschaft und Boden

Das Jakobstal grenzt an die Glatt und eine Endmoranenland-
schaft. Durch einen deutlich erweiterten Gewasserabstand
(min. 15m) und den Bau eines durchgehenden Fuss- und Rad-
weges entlang der Glatt samt Wegbepflanzung wird der Fluss-
landschaft angemessen Rechnung getragen. Aber auch die
teilweise parkahnliche Aussenraumgestaltung und ein sanfter
Ubergang zu den Kosthausern im Westen helfen mit, Neubau-
ten gut in die landschaftliche Situation einzubetten. Mit einer
Gestaltungsplanpflicht und den entsprechenden Zielformulie-
rungen kénnen die qualitativen Anforderungen gesichert wer-
den.

Im westlichen Teil des Jakobstal sind teilweise FFF betroffen.
Ebenfalls im Gebiet Hof. Hier wird das Land aber regelmassig
als Parkplatz bei Anlassen in der naheliegenden Reitanlage
Neuchirchhof genutzt. Im Rahmen des Einzonungsverfahrens
ist aufzuzeigen, wo der Verlust an FFF kompensiert werden
kann.
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Gesamtverkehrskonzept in
Bearbeitung

Kreiselbelastung Jakobstal

6.3  Verkehr

Zurzeit erarbeitet das Ingenieurbtro Ernst Winkler und Partner
ewp, ein Gesamtverkehrskonzept fir das ganze Gemeindege-
biet der Stadt Bilach.

Dieses Biro hat die bestehenden Knoten- und Querschnittsbe-
lastungen im Bereich des Kreisels beim Jakobstal ermittelt.

Die Fahrtenstrome wurden am 10. Februar 2011 in der Abend-
spitzenstunde durch das Ingenieurbiro ewp gezahlt. Aufgrund
der dem Verkehrsmodell zugrunde gelegten Verkehrsprognose
ist bis im Jahre 2030 mit einer allgemeinen Verkehrszunahme
um ca. 20% zu rechnen. Rechnet man noch den zuséatzlichen
Verkehr dazu, der sich aus dem beziiglich Verkehrsentwicklung
moderaten Szenario ,Technopark” ergibt, flihrt dies dazu, dass
die Anschliisse Badenerstrasse hinsichtlich ihrer Qualitatsstufe
(massgebend sind die Wartezeiten) in eine ungeniigende Kate-
gorie fallen. Der Autobahnanschluss von Bililach West ist von
der Verkehrszunahme am Knoten jedoch nicht resp. nur sehr
schwach tangiert. Der Autobahnanschluss von Zrich liegt rund
40 m ausserhalb des Riickstaubereichs. Da auf der Badener-
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Resultat Prognosezustand 2030
bei Szenario ,Technopark"

Qualitatsstufen nach VSS

Mdgliche Interventionen

strasse ausreichend Rickstauraum in unempfindlichem Gebiet
besteht, kénnen die verlangerten Wartezeiten mit diesem Sze-
nario toleriert werden. Bei einem fahrtenintensiveren Szenario
verschlechtern sich die Qualitatsstufen samtlicher Aste: Bis auf
den Autobahnanschluss von Bilach West (Qualitatsstufe B)
sind alle Aste in der ungeniigenden Qualitatsstufe E. D.h. der
Anschluss Jakobstal verfiigt bereits mit dem Szenario ,,Techno-
park“ nur noch iiber geringe Reserven. Ausserst kritisch ist zu-
dem der Autobahnanschluss von Zirich, der komplett im Ruck-
staubereich liegen wiirde. Dadurch wirde das Ubergeordnete
Verkehrsnetz empfindlich tangiert.

Qualitats- - Kreiseldurchfahrt Verkehrsqualitat Kolonnenbildung
stufe - Wartezeiten (Lange Riickstau)
- mittlere Wartezeit bei Zufahrt
Stufe A nahezu ungehindert ausgezeichnet keine Kolonnen
Mehrzahl Mfz ohne Wartezeit
{nur ca. 5s Orientierungszeit)
<10s
Stufe B nur in geringem Mass behindert gut kaum Kolonnen
Wartezeit hinnehmbar
<15s
Stufe C haufige Beeinflussung durch vortrittsberech- | zufriedenstellend kleinere Kolonnen
tigte Mfz
Wartezeiten wachsen spurbar an
<25s
Stufe D alle Mfz missen Behinderungen hinnehmen | ausreichend voriibergehend langere Kolon-
2.T. fir einzelne Mfz hohe Wartezeiten nen, die abgebaut werden kon-
<45s nen
Stufe E standige Behinderungen mit zeitweiser Uber- | mangelhaft kein Abbau der z.T. sehr langen
lastung Kolonnen
sehr lange und stark streuende Wartezeiten
>45s
Stufe F Uberlastung wahrend ganzer Stunde (Zufluss |véllig ungeniigend | kein Abbau der z.T. sehr langen
grosser als Leistungsfahigkeit) Kolonnen
sehr lange Wartezeiten
keine Angabe

Damit die Knotenbelastung nicht zu gross wird, muss die Ver-
kehrsmenge reduziert bzw. limitiert werden. Dies kann im An-
satz Uber das Nutzungsmass, die zuldssige Nutzung, die An-
zahl Parkplatze, das OV-Angebot oder iiber ein Fahrtenmodell
gesteuert werden. Allerdings ist es bei einem Fachmarkt zwei-
felhaft, ob die Reduktion der Parkplatze und ein gutes OV-
Angebot den erwiinschten Effekt erzielen. Da der OV-Anteil bei
einem Fachmarkt auch bei gutem OV-Angebot bekanntlich sehr
gering ist (5% - 10%), ist die Akzeptanz durch die Nutzer frag-
lich. Das gleiche gilt fiir den Investor. Unterstiitzend kdénnten
hier ein Hauslieferdienst und/oder ein Fahrtenmodell wirken.

Zudem stellt sich auch die Frage, ob ein Fachmarkt im Ja-
kobstal an der richtigen Lage situiert ist. Alternativ wiirde sich
allenfalls auch das gebiet Erachfeld anbieten.
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Maximal Knotenbelastung

Mdgliche Massnahmen

Kaum Einfluss

Die knotenvertragliche Fahrtenbegrenzung liegt in etwa beim
Szenario Technopark. Fir das Szenario Technopark wurde
davon ausgegangen, dass sich rund 10% des Gesamtverkehrs
(also 10% von 4830 Fahrten) auf die Spitzenstunde konzentrie-
ren. Bei einem Fachmarkt sind die Spitzenstundenanteile am
Abend rund bei 15%. Bei einer Mischnutzung im aufgezeigten
Rahmen wiirde das vertragliche Verkehrsaufkommen ohne
flankierende Massnahmen folglich gesprengt werden. Zudem
gilt es zu beachten, dass bei einem Fachmarkt jeder Parkplatz
Uber den Tag im Durchschnitt ca. 13 Fahrten auslost. Diese
Anzahl liegt deutlich héher als bei anderen Nutzungen.

Damit die Verhéaltnisse beim Kreisel im Bereich des Jakobstal
noch als ausreichend eingestuft werden kénnen, sind wirksame
Massnahmen notwendig. Aus heutiger Sicht bieten sich folgen-
de Ansatze an:

- Erschliessung des Jakobstal mit dem OV (§ 237 PBG)

- Parkplatzangebot geméass Festlegungen der Parkplatzver-
ordnung beschranken

- Hauslieferdienst bei Zentren (Gartencenter, Baufachmarkt,
Velofachmarkt, Einkaufszentren etc.)

- ev. Einfihrung eines Fahrtenmodell

- ev. Ausschluss von publikumsintensiven Nutzungen mit ei-
nem hohen Anteil MIV wie z.B. Fachmarkte, Einkaufszentren
oder Multiplexkinos etc.

Mit diesen oder anderen dhnlichen Massnahmen kann gewahr-
leistet werden, dass mindestens die ausreichende Qualitatsstu-
fe D beim Kreisel im Gebiet Jakobstal eingehalten werden kann
und keine signifikanten Nachteile auf dem Ubrigen Strassennetz
entstehen.

6.4 Weitere Indikatoren

Weitere Sachbereiche wir die Lufthygiene, das Grundwasser,
Denkmalschutz, Naturschutz, Eigentum usw. haben keinen
bzw. keinen signifikanten Einfluss auf die weitere Planungen.
Insbesondere die Eigentumsstrukturen sind einfach und kénnen
gut gelost werden.
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/. Kinftiges Zonenregime

7.1  Bauliche Dichte

Brach”egende Arealflaichen  Heute gilt in den Gebieten Jakobstal und Hof eine BZ von 5.0
i ; m3/m2 und eine Gesamthdhe von 16.5 m (13.5 m Geb&ude-

Bedrfnisse und Absichten und 3.00 m Firsthéhe). Aufgrund der Lage und der ortsbauli-
chen Gegebenheiten besteht im Jakobstal ohne weiteres ein
Spielraum, diese Dichte hther anzusetzen. Wichtig ist, dass die
beiden bestehenden Siedlungskérper bei der Niedermuli und
beim Briickenkopf nicht bedrangt werden. In diesen Bereichen
ist aus siedlungsplanerischer Sicht eine Anpassung der Dichten
bzw. die Anordnung von Pufferbereichen erwiinscht.

Je hoher die bauliche Dichte wird, desto weniger Spielraum gibt
es fiir eine ausgepragte Grinraumgestaltung. Mit zunehmender
Dichte resultiert auch ein grésseres Verkehrsaufkommen, wel-
ches allerdings plafoniert und durch eine gute OV-Erschlies-
sung kompensiert werden kann.

BZ 5.3 m3/m2

BZ 6.1 m3/m2

BZ 7.2 m3/m2

BZ 8.0 m3/m2

Aufgrund der obenstehenden Darstellungen erscheint in einer
ersten Beurteilung eine Dichte von rund 7-8 m3/m2 angemes-
sen.
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Differenzierte Festlegungen

fur Jakobstal und Hof

Vorschlag

7.2 Umsetzung in der Nutzungsplanung

Aufgrund der bisherigen Erkenntnisse stehen fiir die Umset-
zung in der Nutzungsplanung differenzierte Bestimmungen fur
die beiden Entwicklungsgebiete Jakobstal und Hof im Vorder-
grund.

Fur das Gebiet Jakobstal eignet sich der bestehende Zonentyp
| 8.0 geméass BZO der Stadt Bulach. Beim Gebiet Hof ist anzu-
streben, die geltenden Zonenvorschriften der benachbarten
Industriezone in Hori zu tbernehmen.

Vorgeschlagen werden folgende Festlegungen:

- Grundmasse Jakobstal:
- Baumassenziffer max. 8.0 m3/m2
- Gesamthdhe max. 21.5m
-ES IV
- Freiflachenziffer min. 20%

- Grundmasse Hof:
- Baumassenziffer max. 6.0 m3/m2
- Gesamthohe max. 15.0 m
-ES IV

- Gestaltungsplanpflicht
- Ausschluss von Hochhéausern

- Konsequente Nutzung des noch ungenutzten Abwéarmepo-
tenzials der naheliegenden ARA (kalte Fernwarme) gemass
Energieplan der Stadt Bilach

- Erschliessung beider Gebiete durch den Bus (ev. Ortsbus)
mit Anschluss an den Bahn- und Bushof Biilach

- Ausschluss von Einkaufszentren im Food- und Non Food-
Bereich sowie von anderen publikumsintensiven Nutzungen
mit einem grossen Verkehrsaufkommen wie z.B. Multiplexki-
nos, sofern keine flankierenden Massnahmen wie Parkplatz-
beschrankung, Hauslieferdienst oder ein Fahrtenmodell zum
Einsatz kommt

- Sicherung eines erweiterten Freiraumes entlang der Glatt
(Freihaltezone, Gewasserabstandslinie oder Baubegren-
zung)
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Zuweisung zum Siedlungs-

gebiet

Begriindung

8. Antrage an die Baudirektion

Die Gebiete Jakobstal und Hof sind im Siedlungsplan als Sied-
lungsgebiet zu bezeichnen, damit dieses Arbeitsplatzgebiet von
regionaler Bedeutung entwickelt werden kann.

Ansonsten wirden erhebliche Unsicherheiten verbleiben und
weitere Entwicklungsschritte verunmdglicht.

Die bereits eingezonte Flache im Jakobstal auf dem Gemein-
degebiet von Bilach betragt rund 18'000 m2. Die neu zur Dis-
kussion stehenden Flachen im Jakobstal (rund 7'900 m2 auf
Gemeindegebiet Bulach und rund 20'900 m2 auf Gemeindege-
biet Hochfelden) und dem Gebiet Hof (rund 14'100 m2) sind als
Kompensation fur die mit dem SIL-Prozess angedachte Rocha-
de der Nutzungen zwischen den Gebieten Erachfeld — Biilach
Nord — Jakobstal zu verstehen. Es geht jeweils um eine Flache
von rund 60'000 m2.
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Vorteile -

Die Larmprobleme werden gesamtheitlich mit geschickten
raumplanerischen Ansatzen geldst.

Bilach als Zentrum des Zlrcher Unterlandes wird gestarkt.

Wie die Studie zeigt, eignet sich das Gebiet aufgrund seiner
Standortqualitaten fur die Ansiedlung vielfaltiger Nutzungen.

Das Gebiet wird von der PZU als Arbeitsplatzgebiet von re-
gionaler Bedeutung eingestuft. Die gemeindeulbergreifende
Koordination bzw. Abstimmung ist erfolgt.

Das Planungsgebiet verfligt liber eine sehr gute Anbindung
an das Strassennetz und liegt nahe dem Flughafen Koten.

Das Gebiet kann sehr gut an das OV-Netz (S-Bahn-Halte-
stelle Hori und Ausbau Busnetz) angebunden werden

Das Gebiet kann mit Fernwarme von der naheliegenden
ARA versorgt werden

Der gewiinschte Gewasserraum entlang der Glatt kann lang-
fristig gesichert, aufgewertet und mit einem durchgehenden
Fuss- und Radweg erganzt werden

Altlasten kbnnen saniert werden

Aufgrund der Rochade der Nutzungen zwischen den Gebie-
ten Erachfeld — Bilach Nord — Jakobstal ist kaum mit Ent-
schadigungsleistungen zu rechnen

Die angestrebte hohe Qualitat kann einfach mit einem Rah-
menvertrag zwischen dem Kanton, der Gemeinde und den
Grundeigentimern einfach gesichert werden

Die Eigentumerstrukturen sind einfach

Heutige Eigentumsverhaltnisse Mégliche kuinftige Eigentumsverhélt-  Mdgliche kiinftige Eigentumsverhalt-
nisse Var. A nisse Var. B

Nachteile -

Die Fahrtenmenge des MIV ist zu beschranken

Es sind wenige FFF betroffen
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Anhang Vorstudien

Internationale Anbindung
zum Jakobstal
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Riickblick
der letzten 27 Jahre

Rckblick
Projekte und
Verhandlungen

1983 Jan.

1983 Nov.

1985 Feb.

1985 Apr.

1986 Mrz.

1988

1988

1989

1991

1998

2000

Erwerb der Liegenschaften im Jakobstal durch
Oskar Meier. Verkaufer waren die Blumer Séhne &
Cie., Freienstein.

Industriezone, keine Denkmalschutzauflagen

Digital Equipment Inc. liess eingabereifes Projekt
ausarbeiten. Verzégerung der Behotrden hatte zur
Konsequenz, dass Digital ihren Sitz nach Dubendorf
verlegte.

Abbruchsgesuch von Oskar Meier

Vorsorgliche Unterschutzstellung, Verfiigung Baudi-
rektion

Definitive Unterschutzstellung ins Inventar der
Schutzobjekte von regionaler und kantonaler Be-
deutung.

Lagergebaude Projekt, Abklarung der Vertraglichkeit
zwischen alter und neuer Substanz

Erste Vandalenakte, Turen und Fenster wurden zu-
gemauert

HESTA Immobilien AG, Konzeptstudie fur Verwal-
tungsgebaude, Denkmalpflege lehnte Projekt ab

Biro & Design-Center AG, Projekt fir eine Blro-
und Ausstellungsgebaude

Baubewilligung der Stadt Biilach, jedoch nicht von
der kant. Denkmalpflege

Erlebnisbad "Alpamare2", Projekt in Zusammenar-
beit mit Bad Schinznach

IME Schulungszentrum, Projekt bis zur Ausfiih-
rungsreife voran getrieben

1992/2003 weitere Brandschaden des bestehenden Komplexes
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Riickblick
Administratives

Ruickblick
Bildmaterial Biirodesign-
Center 1991

Situation

1996 Heimschlagsgesuch von Oskar Meier

2000 Apr. Antrag um Anordnung des Schatzungsverfahrens
von Oskar Meier

2000-03 Zahlreiche Aussprachen zw. Oskar Meier und kant.
Baudirektion, Buro fur Landerwerb, tUber Entschadi-
gungsforderungen, -ohne Erfolg

2002 Mrz. Kant. Baudirektion hebt Schutzverfligung auf und
ordnet eine Abraumung des Schutzobjekts an. Re-
kurs von Oskar Meier. Konsequenz: Verfahren wird
seitens der kant. Baudirektion informell sistiert.

2007 Jan. Entscheid der Schatzungskommission wird erwartet

2011 Neuer Anlauf im Zusammenhang mit der Revision
des Kantonalen Richtplanes

Das Biro & Design Center (BDC) war als Gebaude- und Mes-
sekonzept auf Gber 25'000m2 konzipiert. In einer Ganzjahres-
ausstellung, wie auch als Biiro- und Fachmesse verschiedens-
ter Branchen wéren fir die Dauer von 6-14 Tagen komplett
ausgestattete Arbeitsplatze zu besichtigen moéglich gewesen.
Dem Kunden ware dadurch ermdéglicht gewesen, mit minimalen
Zeitaufwand optimale Entscheidungsgrundlagen zu sammeln
fur seine branchenspezifische Informations-, Kommunikations-
und Organisationstechnik und dem jeweiligen Biro-
Innenausbau.
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Isometrie

Modell
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Ruckblick In Zusammenarbeit mit Bad Schinzach wurde sieben Jahre
Bildmaterial Erlebnisbad spater eine Bade- und Wellness-Oase auf projektreife ausgear-
" " beitet. Doch auch dieses Projekt scheiterte.

Alpamare2" 1998
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Untersuchung der ewp vom
Februar 2011
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se ausreichend Ruckstauraum in unempfindlichem Gebiet besteht, kénnen die verlangerten
Wartezeiten mit diesem Szenario toleriert warden.

Bei einem fahrtenintensiveren Szenario verschlechtern sich die Qualitatsstufen samtlicher Aste:
Bis auf den Autobahnanschiuss von Bilach Nord (Qualitatsstufe B) sind alle Aste in der unge-
nugenden Qualitatsstufe E. D.h. der Anschluss Jakobstal verfigt bereits mit dem Szenario
.Technopark® nur noch Uber geringe Reserven. Ausserst kritisch ist zudem der Autobahnan-
schluss von Zirich, der komplett im Rickstaubereich liegen wirde. Dadurch wurde das uber-
geordnete Verkehrsnetz empfindlich tangiert.

T Seeln 2
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