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Fluglarmproblematik forciert
Planung in Bulach Nord

Verlagerung der
Wohnnutzung nach Biilach
Nord

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die planerischen Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung von
Bilach Nord bilden das vom Stadtrat bereits im Jahr 2004 ver-
abschiedete ,Leitbild Bllach Nord” sowie die Studie ,Perspek-
tiven der Stadtentwicklung” aus dem Jahr 2005. Ausloser der
nun forcierten Entwicklung in Bilach Nord ist jedoch das SIL-
Verfahren (Sachplan Infrastruktur Luftfahrt) von Bund und Kan-
ton Zirich. Trotz Verzicht des Bundesamts fir Zivilluftfahrt
BAZL auf die Option ,Parallelpiste” und die hierfur nicht mehr
erforderlichen raumplanerischen Sicherungen, haben die noch
in der Evaluation stehenden Betriebsvarianten fluglarmbedingt
Auswirkungen auf das Siedlungsgebiet von Bllach. Der west-
liche Teil der Stadt diirfte bleibend von Uberschreitungen der
Larm-Immissionsgrenzwerte betroffen sein. Zonen fir larmemp-
findliche Nutzungen wie Wohnen dirfen dort nicht mehr ausge-
schieden werden. Auch Bauliicken dirfen nur noch dort ge-
schlossen werden, wo ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse
besteht und das Areal sowohl planungsrechtlich als auch tat-
sachlich erschlossen ist.

Tendenziell sollen die larmempfindlichen Wohnzonen in den
betroffenen Gebieten nutzungsplanerisch auf langere Sicht hin
ausgedunnt werden. Das heisst, dass die dort nach geltender
Bau- und Zonenordnung (BZO) noch vorhandenen Verdich-
tungspotenziale fir Wohnen nicht mehr ausgeschopft werden
sollen. Daraus resultiert langfristig eine siedlungsplanerische
Einbusse hinsichtlich Potenzial fiir das Bevélkerungswachstum
in Bllach West in der Grossenordnung von ca. 1'200 Einwoh-
nern. Die laufende Revision der kantonalen Siedlungsplanung
hat sich deshalb auch mit Kompensationsmassnahmen inner-
halb des ausgeschiedenen Siedlungsraums von Bilach zu be-
fassen.

Die Kompensation fur larmempfindliche Nutzungen hat konse-
guenterweise ausserhalb der Gebiete mit Immissionsgrenzwert-
Uberschreitungen aus dem zu erwartenden Fluglarm zu erfol-
gen. Das heutige Industriegebiet in Bllach Nord bietet sich in
Kombination mit den stadtebaulichen Absichten der Stadt
(,Leitbild Bllach Nord”) in idealer Weise an. Billach Nord eignet
sich hierzu auch aufgrund seiner optimalen Verkehrsanbindung
sowohl an den offentlichen Verkehr (Bahnhof mit gut aus-
gebauten Angeboten flir Zug und Bus) als auch an den moto-
risierten Individualverkehr (Autobahnanschluss Bulach Nord,
AB1).
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Industriezonen werden zu
Mischzonen

Handlungsoptionen aus dem Bericht
LAuswirkungen von SIL-Betriebs-
varianten” vom 23.4.08

Die heutige Industriezone Bulach Nord mit den Arealen Glas-
hitte (Vetropack) und Bilachguss soll zu diesem Zweck in Zo-
nen fir Mischnutzungen (Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen,
Hotel, Freizeit, Unterhaltung usw.) umgezont werden. In unmit-
telbarer Nahe zum offentlichen Verkehr, Autobahnanschluss
und zum Zentrum von Bilach bietet das Gebiet ideale Voraus-
setzungen fir eine stadtische Entwicklung, ohne dass neue
Siedlungsgebiete erschlossen werden missen. Es soll mittel-
bis langerfristig ein stadtebaulich-architektonisch qualitatsvoller
neuer Stadtteil mit guter Ausgestaltung der Freirdume sowie gu-
ter Anbindung an den Bahnhof und die tbrigen Verkehrstrager
entstehen.

Das Arbeitsplatzgebiet Bulach Nord gemass ubergeordneter
siedlungsplanerischer Festlegung soll unabhangig von den jet-
zigen Umzonungsbestrebungen priméar ins Gebiet Jakobstal
verlagert werden; dort lassen sich larmunempfindliche Nutzun-
gen (Arbeiten) platzieren.
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Kanton und Region stitzen
Planung der Stadt

Ausarbeitung von Eckwerten
als Grundlage fiir
Testplanung

Schwarzplan mit Waldareal und
Testplanungsarealen:

* Herti: ca. 5'600 m2

+ SBB: ca. 13'000 m?2

+ Vetropack: ca. 42'000 m?

+ Billachguss: ca. 40'000 m?2

Aufgrund der Perimetergesprache mit dem Kanton Zirich im
SIL-Verfahren unterstitzt das Amt fir Raumentwicklung (ARE
ZH) die Umzonungsbestrebungen der Stadt. Die Absichten der
Stadt decken sich auch mit den Intentionen der Regionalpla-
nung.

Vor diesem Hintergrund wurden von der Kommission fiir Stadt-
gestaltung (KfS) fir das Gebiet Blilach Nord auf der Basis des
.Leitbild Bllach Nord” nutzungsplanerische Eckwerte ausgear-
beitet, welche als Grundlage fiir eine Teilrevision der Nutzungs-
planung dienen sollen. Die Eckwerte wurden vom Stadtrat an
seiner Sitzung vom 20. Mai 2009 beschlossen. Bei den Eckwer-
ten handelt es sich im Wesentlichen um Richtgrossen der neu-
en zonenspezifischen Grundmasse (Dichte, Gebaudehéhen,
Nutzungsanteile usw.), die im Rahmen eines Testplanungs-
verfahrens verifiziert und justiert wurden.
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Beteiligte

Vertreter Stadt Biilach

Vertreter Kommission fiir Stadtge-

staltung (KfS)

Verkehrsexperte
Vetreter Herti / SBB

Vertreter Vetropack (Glashiitte)

Vertreter Blilachguss

Inhalt des o6ffentlichen
Gestaltungsplans

Ziele des offentlichen
Gestaltungsplans

Das Testplanungsverfahren startete im Juni 2009. Folgende
Vertreter waren beteiligt:

e Hanspeter Lienhart, Stadtrat, Bau, Planung, Umwelt und
Verkehr

e Markus Burkhard, Leiter Bau und Planung

e Tomaso Zanoni, Prasident KfS

e Daniel Christoffel, Vizeprasident KfS

» Beat Nipkow, Mitglied KfS

*  Oscar Merlo, Inhaber TEAMverkehr.zug AG

» Jorge Vieitez Rios, Projektleiter SBB Immobilien Develop-
ment Ost

 Hans Fahrni, Geschéftsleiter Vetroreal AG

e Hans-Ulrich Biichi, Mitinhaber Blilachguss AG
* Heinz Vontobel, Mitinhaber Billachguss AG

Das Testplanungsverfahren fand seinen Abschluss mit der Fer-
tigstellung des Schlussberichts und der Prasentation der Er-
gebnisse der Testplanung an einer Pressekonferenz im April
2010.

1.2 Inhalt und Ziele des offentlichen
Gestaltungsplans

Der 6ffentliche Gestaltungsplan beinhaltet eine gesamtheitliche
stadtebauliche, freiraumliche und verkehrstechnische Betrach-
tung des Stadstteils Blilach Nord und gibt Auskunft tiber die
Rahmenbedingungen, nach denen weiter geplant werden soll.

Der o6ffentliche Gestaltungsplan umfasst konzeptionelle Anga-
ben Uber die Baufelder inkl. Grundmasse fir die Bauten (inkl.
Hochhéauser), Nutzweise, Freirdume (z.B. 6ffentliche Platze und
Parke), Terrainverlauf (Teilgebiet D), Erschliessung (z.B. Lage
der Zufahrten, 6ffentliche Fuss- und Radwege), Standorte von
Versorgungseinrichtungen, Energieanforderungen, Qualitatsan-
forderungen usw. Auf der Grundlage des Gestaltungsplans
werden die Nachfolgeplanungen in Form von privaten Detailge-
staltungsplanen und/oder qualifizierten Konkurrenzverfahren fur
die Areale Herti, SBB, Glashiitte und Bilachguss erstellt.

Mit dem o6ffentlichen Gestaltungsplan sollen insbesondere fol-
gende Ziele erreicht werden:

» stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltete
Uberbauungen,

+ dichte Bauweise, u.a. durch den Einsatz von Hochhausern,

« eine dem Nachhaltigkeitsprinzip folgende Stadtentwicklung,

8
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» ausgewogene Nutzungsdurchmischung mit einem ange-
messenen Wohnanteil,

* publikumsbezogene Nutzungen an Passantenlagen,

o Offentliche FreirAume wie Platze und Péarke mit besonders
guter Gestaltung und zweckmassiger Ausstattung,

e Forderung des nicht motorisierten Verkehrs durch ein at-
traktives Fuss- und Radwegnetz sowie durch die Nutzung
des offentlichen Verkehrsangebots

» rationelle Erschliessung der Baufelder,

» Larmschutz entlang der Bahnlinie und entlang der Schaff-
hauserstrasse, vor allem mit stadtebaulichen Massnahmen,

e Abstimmung mit dem Gesamtverkehrskonzept Bllach
(GVK),

e Abstimmung mit dem regionalen Gesamtverkehrskonzept
Flughafenregion (rGVK),

» Aufzeigen der Massnahmen, welche sich aus der Storfall-
vorsorge ergeben,

» Beitrag an die Erreichung des bimodalen Modalsplitziels fir
die Region Unterland,

» Anteil des 6ffentlichen Verkehrs am Neuverkehr im Gestal-
tungsplanperimeter.
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Offentlicher Gestaltungsplan Biilach Nord

Beric

ht gemdss Art. 47 RPV

Kantonaler Richtplan
Siedlung

2.

2.1

Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

Kantonale Richtplanung

Gemass kantonalem Richtplan liegt das Planungsgebiet voll-

stan
gebi
sind

dig innerhalb des Siedlungsgebiets und ist als Zentrums-
et bezeichnet. Gemass Bericht zum kantonalen Richtplan
bei kiinftigen Planungen in Zentrumsgebieten folgende

Grundséatze wegleitend:

Dichte Siedlungsteile mit hoher Siedlungsqualitét sollen er-
halten bleiben bzw. neu geschaffen werden kénnen. Zu
diesem Zwecke sind in der Regel Mischnutzungen anzu-
streben; insbesondere soll auch Wohnraum erhalten bzw.
neu geschaffen werden.

Die baulichen Dichten sind, angepasst an die 6rtlichen Ge-
gebenheiten, flr die einzelnen Zentrumsgebiete insgesamt
deutlich Uber den in § 49a PBG vorgesehenen Ausniitzun-
gen festzulegen. Mit gezielten Nutzungs- und Dichtevorga-
ben in der regionalen Richtplanung sind die Zentrumsge-
biete, auch zur Sicherung gentigender Erholungsbereiche,
bedarfsgerecht zu strukturieren.

Der Wirtschaft sind optimale Standorte zur Verfliigung zu
stellen, insbesondere solche mit hoher Erschliessungsqua-
litat mit dem o6ffentlichen Verkehr. Die bereits vorhandenen
infrastrukturellen Vorleistungen der 6ffentlichen Hand sind
auszuschdpfen.

Die Verkehrs- und die Ubrige Infrastruktur ist so zu planen
und zu projektieren, dass eine sinnvolle Etappierung der
Nutzung der einzelnen Gebiete erreicht wird.

Als Entwicklungsimpulse oder zur funktionalen Optimierung
sind o6ffentliche Einrichtungen zielgerichtet auszubauen
bzw. anzusiedeln.

Durch kooperative Planungsverfahren ist sicherzustellen,
dass im Zusammenspiel verschiedenster Politikbereiche
von Bund, Kanton und Gemeinden wie Wirtschaftsforde-
rung, Umweltpolitik, Raumplanung, Verkehrspolitik aber
auch Finanzpolitik Entwicklungsimpulse aufgenommen
bzw. ausgel6st werden kénnen.

Diese Zielsetzungen entsprechen den Zielsetzungen des Ge-
staltungsplans. Der kantonale Richtplan Siedlung bedarf daher
keinerlei Anpassungen aufgrund der Planung Bulach Nord.
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Kantonaler Richtplan Der Standort Bilach wurde mit Beschluss des Kantonsrats vom
Verkehr 26.3.2007 als geplanter Standort fir eine Glterumschlaganlage
im kantonalen Richtplan Verkehr festgelegt. Es wurden noch
o ‘ keine weitergehenden Abklarungen bezlglich Grésse und
AR S8 A di}tefr.iumschla@ Standort einer solchen Anlage getroffen. Dies wird Gegenstand

y”( \; geplant. der weiteren Planungen sein.
(\ \ES 3

Wie der Entwurf des derzeit in Uberarbeitung befindlichen kan-
tonalen Richtplans (Stand: Antrag Regierungsrat an Kantons-
rat) zeigt, wurde die Signatur fiir den Guterumschlagplatz auf
dem Areal Bahnhof Ost (Verladerampe) vorgesehen. Dieser
Sachverhalt wurde entsprechend im 6ffentlichen Gestaltungs-

L

|
Wae
i
:

Oben: Ausschnitt aus dem Entwurf 7,2/ A~ APNL>N - \El
des kantonalen Richtplans (Antrag : X VTN %) i
RR an KR), 28.3.2012

Rechts: Ausschnitt aus dem rechts-
gliltigen kantonalen Richtplan Ver-
kehr

2.2 Regionale Richtplanung

Regiona|er Richtplan Im regionalen Richtplan Siedlung sind die Areale Glashitte und
Siedlung Bllachguss als Arbeitsplatzgebiete ohne Wohnanteil mit hohen

baulichen Dichten bezeichnet. Solche Arbeitsplatzgebiete sind
als Schwerpunkte flr die weitere Entwicklung von Produktions-,
Verteilungs-, Handels- und Dienstleistungsbetrieben vorgese-
hen. Da im Gebiet Bilach Nord nun ein hoher Anteil an Wohn-
nutzung vorgesehen ist, wird neu das Gebiet Jakobstal als Ar-
beitsplatzgebiet betrachtet. Dort lassen sich problemlos larm-
unempfindliche Nutzungen (Arbeiten) platzieren. An dieser Stel-
le ist die Mitte 2012 angenommene kantonale Kulturlandinitiati-
ve zu erwahnen, die Neueinzonungen erschwert. Betroffen da-
von sind diejenigen Teile des Jakobstals, die heute keiner
rechtskraftigen Bauzone zugewiesen sind. Per Ende Januar
2013 hat die Baudirektion einen Umsetzungsvorschlag ausge-
arbeitet. Die Vernehmlassung zum Entwurf der Umsetzungsvor-
lage dauerte vom 28. Januar bis 29. Marz 2013. Die entspre-
chenden Unterlagen umfassen die vorgeschlagenen Anderun-
gen des PBG (Synopse), die Ermachtigung des Regierungsra-
tes (im Sinne eines erlauternden Berichts) sowie den Beschluss
des Regierungsrates tiber das Umsetzungskonzept. Die
Schlussabstimmung des Kantonsrates ist bis Juni 2014 durch-
zufuhren.
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Teilrevision notwendig

Ausschnitt aus dem regionalen
Richtplan Siedlung:

violett = Arbeitsplatzgebiet

blau bandiert = betroffenen Flachen
der Areale Glashiitte und Bilach-
guss

Regionaler Richtplan
Verkehr

Der regionale Richtplan schreibt eine maximale Gebaudehthe
von 22 m vor. Die geplanten Gebaude weisen jedoch H6hen
von bis zu 60 m auf (Areal Glashitte). Auf Grund der ange-
strebten Hohenentwicklung stellt die auf regionaler Stufe fest-
gelegte Gebaudehthe von 22 m ein Hindernis dar.

Um die Zielsetzungen des Gestaltungsplans Bulach Nord zu er-
reichen, ist eine Revision des regionalen Richtplans Siedlung
notwendig, die folgende Bestandteile umfasst:

« Aufhebung der Festlegung ,Arbeitsplatzgebiet” fir die
Areale Glashitte und Bllachguss

*  Ermdglichung von Geb&auden mit Héhen bis zu 60 m auf
dem Areal Glashiitte

Auf Antrag des Stadtrats Bilach hat die Delegiertenversamm-
lung der Planungsgruppe Zircher Unterland PZU die Teilrevisi-
onen im Frihjahr und Herbst 2012 nach positiver Stellungnah-
me durch das ARE genehmigt. Zu Punkt 1 liegt der Festset-
zungsbeschluss des Regierungsrats inzwischen vor.
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Der regionale Richtplan Verkehr sieht auf dem Areal Biilach-
guss im Bereich der Fangletenstrasse eine 6ffentliche Parkie-
rungsanlage von regionaler Bedeutung vor. Die heute befestig-
te und zum Teil Gberdachte Flache dient jedoch zum grdsseren
Teil als Depot der Baufirma Kern und seit November 2009 zum
kleineren Teil als Standort flir Wohncontainer fir das Asylwe-
sen der Stadt Bllach. Es besteht keine 6ffentliche Parkierungs-
anlage. Der Bedarf und die Zweckmassigkeit einer regionalen
Parkierungsanlage im Gebiet Billach Nord sind daher zu Uber-
prifen. Falls kein Bedarf fiir diese Anlage besteht, ist der Dele-
giertenversammlung der PZU ein Antrag zur Léschung dieses
Eintrags zu stellen.

12
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Ausschnitt aus dem regionalen
Richtplan Verkehr

Teilrevision notwendig

Der regionale Richtplan Versorgung, Entsorgung, 6ff. Bauten
und Anlagen beinhaltet keine Festlegungen, die das Gestal-
tungsplangebiet betreffen.

Um die Zielsetzungen des Gestaltungsplans Bilach Nord zu er-
reichen, ist eine Revision des regionalen Richtplans Verkehr
notwendig, die folgenden Bestandteil umfasst:

» Teilweise Aufhebung des Anschlussgleises im Industriege-
biet Nord

In der Folge der Transformation des ausschliesslichen Arbeits-
platzgebietes Biilach Nord in ein Mischgebiet mit einem hohen
Wohnanteil entféllt der Bedarf fur ein Anschlussgleis zur Er-
schliessung des Industriegebietes. Die in der Karte zum regio-
nalen Richtplan Verkehr enthaltene Festlegung ,Anschluss-
gleis* erweist sich im Abschnitt zwischen der Solistrasse und
der Uberfiihrung der Autobahn A51 (6stlich der Uberfiihrung
der Autobahn A51), angesichts der kiinftig gednderten Gebiets-
nutzung, als nicht mehr sachgerecht.

Auf Antrag des Stadtrats Bilach vom 24. April 2013 hat die De-
legiertenversammlung der Planungsgruppe Zircher Unterland
PZU die Teilrevision am 30. Mai nach positiver Stellungnahme
durch das ARE genehmigt.

Weiter ist vorgesehen, die im regionalen Richtplan unmittelbar
nordlich der Fangletenstrasse eingetragene Parkierungsanlage
aufzuheben. Entsprechende Schritte werden vom Stadtrat bei
der nachsten Gelegenheit eingeleitet.
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Kommunale Richtplane

Siedlung, Verkehr und Fuss-

und Wanderwege

Bau- und Zonenordnung und

Zonenplan

Detailgestaltungsplane

Waldabstandslinie

Verkehrsbaulinien

2.3 Kommunale Richtplanung

Die kommunalen Richtplane Siedlung, Verkehr sowie Fuss- und
Wanderwege enthalten ebenfalls Festlegungen fiir das Gebiet
Bilach Nord. Im Hinblick auf den angestrebten Gestaltungsplan
Bilach Nord steht eine Teilrevision der kommunalen Richtplane
nicht im Vordergrund. Ausgenommen davon ist der kommunale
Richtplan Verkehr (nachfolgend Verkehrsplan genannt). Dieser
wird auf der Basis des Gesamtverkehrskonzepts Bilach und
der neuen Zielsetzungen und Erkenntnissen angepasst. Die
Anpassung erfolgt parallel zum Gestaltungsplan.

2.4 Kommunale Nutzungsplanung

Parallel zum 6ffentlichen Gestaltungsplan wird die Bau- und
Zonenordnung sowie der Zonenplan durch das Planungsbuiro
Daniel Christoffel revidiert. Die Revision beinhaltet folgende,
das Gebiet Biilach Nord betreffende Bestandteile:

e Umzonung der Industriezonen in Mischzonen
» Festlegung von Gestaltungsplanpflichten
» Anpassung der Grundmasse in diesen Mischzonen

*  Ermoglichung von Gebauden mit Hohen bis zu 60 m auf
dem Areal Glashiitte

Die Revisionsakten liegen vor.

Der Gestaltungsplan legt fiir gewisse Teilgebiete eine Pflicht
zur Ausarbeitung von Detailgestaltungsplanen und/oder zur
Durchfiihrung von Konkurrenzverfahren fest. In Kapitel 6.4 fin-
den sich weitere Erlauterungen hierzu.

Im dstlichen Teil der Parzelle Kat. Nr. 7185 (Giesserei) wurde
1994 mit Regierungsratsbeschluss (RRB) Nr. 2966 die Wald-
grenze festgelegt. Mit einer Distanz von 14 m wurde mit RRB
Nr. 2664 / 1995 die Waldabstandslinie fixiert. Eine Anderung

dieser Waldabstandslinie ist nicht geplant.

Entlang der Schaffhauser-, Soli- und Fangletenstrasse sowie
entlang des sidlichen Abschnitts des Banhhofrings und der
Bahnhofstrasse bestehen Verkehrsbaulinien. Diese werden bei
den Festlegungen der Baubegrenzungslinien im Gestaltungs-
plan weitgehend beriicksichtigt. An den in der nachfolgenden
Abbildung mit Kreisen markierten Stellen weicht die Baube-
grenzungslinie von der Verkehrsbaulinie ab. Hier sind die Ver-
kehrsbaulinien bei nachster Gelegenheit an die Festlegungen
des Gestaltungsplans nach dessen Festsetzung anzupassen.
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Legende:

schwarz =

rot =
violett =

Verkehrsbaulinien
Baubegrenzungslinien
Anpassungsbedarf
Verkehrsbhaulinien
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2.5 Kantonale und kommunale Inventare

Inventarisierte Objekte im Im Perimeter des Gestaltungsplans sind drei Gebaude inventa-

GP-Perimeter risiert
» der grosse Backsteinbau der Bilachguss an der Schaff-
hauserstrasse (Gussputzerei, Gussformerei, Sandmisch-
turm),
» das Aufnahmegebéaude der SBB am Bahnhof Bilach sowie
» das Bahnwarterhduschen auf dem Bahnhofplatz.
In Kapitel 6.5 wird die Schutzwrdigkeit dieser drei inventari-

sierten Objekten erlautert sowie der zuklinftige Umgang mit die-
sen Bauten thematisiert.
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Areal Herti und Areal SBB

Areal Glashitte

Areal Biilachguss

Umsetzung im 6ffentlichen
Gestaltungsplan und in
Detailgestaltungsplanen

3. Konzepte fiir Bulach Nord

3.1 Allgemeines

Dem o6ffentlichen Gestaltungsplan wie auch den nachfolgenden
privaten Detailgestaltungsplanen liegen die Resultate der Test-
planung zugrunde, die durch folgende Planungsteams erarbei-
tet worden sind:

 Marianne Unternahrer Pickard, Inhaberin Architekturbiro
Unternahrer Pickard, Zurich

» Beda Troxler, Projektarchitekt, freier Mitarbeiter

e  Peter Hisler, Mitinhaber Hisler + Hess Landschaftsarchi-
tekten, Luzern

 Beat Odinga, Geschéftsleiter Beat Odinga, Uster

 Marie-Claude Bétrix, Mitinhaberin Bétrix & Consolascio, Er-
lenbach

» Lea Rickenbacher, Projektarchitektin Bétrix & Consolascio
e Simona Pribeagu, Projektarchitektin, freie Mitarbeiterin

e  Carola Antén, Mitinhaberin Antén & Ghiggi, Zurich

»  Dominique Ghiggi, Mitinhaberin Antén & Ghiggi

» Beat Vetterli, Mitglied Geschéftsleitung RLC, Rheineck
e  Stephan Rausch, Mitglied Geschaftsleitung RLC
. Irina Moor, Projektarchitektin RLC

Die konzeptionellen Grundziige der Entwtrfe der Planungs-
teams werden in abstrakter Form im Gestaltungsplan grundei-
gentiimerverbindlich festgelegt. Dabei soll der nétige Spielraum
fur die nachfolgenden Detailgestaltungsplane sowie fiir die spa-
teren Projektierungen offen gehalten werden.

Die nachfolgenden Projekterlauterungen und Abbildungen
stammen von den Planungsteams und wurden in verkirzter
Form dem Schlussbericht zur Testplanung entnommen.
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Stadtebauliche Konzeption

Abb. Situat[ionsplan mit Dachaufsicht
(Quelle der Abbildungen: Archi-
tekturbiro Unternadhrer Pickard)

Abb. Schnitt Nord-Siid: Neubauten
mit 4-6 Geschossen. Griin: Gewer-
be/Verkauf/Buronutzung; Orange:
Wohnnutzung; Violett: Jokernut-
zungen (Wohnen oder Gewerbe)

3.2 Konzept Areal Herti

Das Geviert innerhalb der Aussenrdume Bahnhofstrasse — Bahn-
hofplatz — Bahnhofring kann als in sich geschlossene Einheit
gelesen werden. Die lineare Bebauung entlang der Bahnhof-
strasse mit Einzelbauten und zusammengebauten Kdrpern so-
wie die heterogenen Volumen stammen aus unterschiedlichen
Zeiten. In ihrer Gebrauchstichtigkeit erfiillen sie heutige Anfor-
derungen zum Teil nicht mehr, sind sanierungsbedrftig oder
stehen leer. Eine Ubergreifende raumliche Struktur im Projekt-
vorschlag tragt diesem Umstand Rechnung. In Ost/West-Rich-
tung erfolgt eine raumliche Durchlassigkeit. Durch die Hierarchi-
sierung der Erschliessungs- und Aufenthaltsraume und die Set-
zung von differenzierten Binnenrdumen wird eine Insel lesbar.

Die vier Baukdrper mit wechselnder Tiefe und unterschiedlichen
Hohen zwischen 13.5 m und 19.0 m ermdglichen gentigend
grosse Aussenraume flir Wohnnutzungen, eignen sich aber
auch fur Dienstleistungsbetriebe, Hotels und Gewerbe. Durch
das Brechen der Geometrie entsteht eine Abfolge von Liicken,
offenen Raumen und Durchsichten. Die kraftige Raumstruktur
mit hoher Flexibilitat lasst geniigend Spielraum flr die unter-
schiedlichen Bedirfnisse der einzelnen Grundeigentiimer hin-
sichtlich Nutzung und Planungszeitpunkt. Im Erdgeschoss sind
vorwiegend publikumsorientierte Nutzungen anzuordnen. In der
weiteren Planung ist zudem der Ausformulierung des Kopfbaus
besondere Beachtung zu schenken.

. I .
B 2 B0 .
‘_—1

Abb. Schnitt West-Ost durch den Kopfbau auf dem Areal Herti

Erschliessung

Das Areal Herti kann Uber die Bahnhofstrasse erschlossen wer-
den. In Betracht zu ziehen ist jedoch auch die Zufahrt in die auf
dem Areal Herti geplante Tiefgarage Uber die bestehende Fuss-
gangerunterfiihrung von der Nordstrasse her. Um die Koexis-
tenz von Fussgéangern, Radfahrern und Motorfahrzeugen in Ge-
genrichtung zu gewahrleisten, bedarf es einer Verbreiterung der
Unterfihrung. Die Zufahrt in die Bahnhofstrasse von der Nord-
strasse her ist fir den motorisierten Privatverkehr nicht er-
winscht, ein entsprechender Anschluss ist daher nicht zu pla-
nen. Die Erschliessung fir Kunden und Anlieferung erfolgt auf
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Ubergeordnete

stadtebauliche Entwurfsidee

Bahnhof Mitte

der Bahnhofstrasse. Mehr hierzu in Kapitel 6.10 sowie im GVK
Bilach Nord.

3.3 Konzept Areal SBB

Die Ubergreifende Entwurfsidee fiir die Volumen, welche die
Charaktere der lang gezogenen schmalen Grundstiicke Bahn-
hof Mitte, Bahnhof Ost und Bahnhof West respektiert, bildet die
primare Raumdefinition. Die gegeneinander verschobenen Bau-
korper spielen in Wechselwirkung miteinander und schaffen ort-
liche Raumsequenzen, welche das Gleisfeld begleiten. In Quer-
richtung entsteht ein Gefass vom westlich gelegenen Wald bis
zum Niveausprung des Ostareals und der Schaffhauserstrasse.
Zusammen mit den Perrondachern fuhren die ,freien” Erdge-
schosse einen Horizont ein, der in den Uberdachungen der
Bushaltestellen seinen Abschluss findet.

Eine Systematisierung des Territoriums soll die Klarung und
Starkung des Raums bewirken. Die Anbindung der gesamten
Infrastruktur an die Linearitat des Areals, die Schaffung von
durchgehenden Wegnetzen sowie die Zusammenfassung von
Nutzungen dienen dem Ubergeordneten Entwurfskonzept als
weitere Massnahmen.

Neben der Verbesserung der Lichtverhaltnisse fur den Haupt-
perron soll die Prasenz des geschuitzten Hauptgebdudes mittels
einer Glas-/Stahlkonstruktion fiir die Uberdachung verstarkt
werden. Die Einlagerung von Publikumsnutzungen im Erdge-
schoss verfolgt die Einbindung in das funktionale Netz. Mit der
Zusammenfiihrung von SBB-Reisebiiro, Kiosk sowie Conve-
nience Shop/Bar in einem Pavillon mit zugeordnetem Aussen-
raum auf dem Bahnhofplatz entstehen grossziligige Raume zwi-
schen dem Hauptgebaude und dem Aufgang der Unterfiihrung.

Das freie Erdgeschoss als Auftakt zum Areal Herti dient als In-
formationszentrum fiir den Busbetrieb. Eine verglaste Zone
kann als Bar/Warteraum benutzt werden. Daneben ermdglicht
ein Aufgang von der bestehenden Personenunterfiihrung den
direkten Zugang zu den Bussen sowie zum sidlich gelegenen
Stadtteil. Eine Verlangerung dieser Unterfiihrung erschliesst
den Bahnhof Ost. Damit entfallt das umstandliche Auf und Ab
uber die bestehenden getrennten Anlagen zur Uberwindung der
Gleise.

Eingebettet in die Vorschlage fir den 6ffentlichen Raum wird
der Bahnhofplatz fiir den motorisierten Individualverkehr nur als
Vorfahrt gedffnet, dem offentlichen Verkehr wird auf dem Bahn-
hofplatz die Hauptrolle zugewiesen. Dadurch werden die Bahn-
hofstrasse sowie der Bahnhofring entlastet. Die P+R-Anlagen
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Bahnhof Ost

Erdgeschossplan Bahnhof

Bahnhof West

B

werden ausschliesslich auf den Arealen Bahnhof Ost und West
angeordnet.

Auf den Bushof wird in Kapitel 6.10 naher eingegangen.

Das Areal auf der Ostseite wird als multifunktionale Flache in-
terpretiert. Fur die zentrale Parkierung sind verschiedene Va-
rianten als erd- und untergeschossige Anlagen moglich. Um ei-
ne hohe Qualitat der Gestaltung im Rahmen des Gesamtkon-
zepts sowie einer weiterfiihrenden Verbindung zu den umlie-
genden Arealen sowie dem Bushof zu gewahrleisten, sollen die
200 P+R-Parkplatze geméss Empfehlung des Amts flir Raum-
entwicklung (ARE) soweit als mdglich unterirdisch angeordnet
werden.

Die Dimensionierung der Bauvolumen sucht das rdumliche Zu-
sammenspiel mit den benachbarten Geb&uden. Als Nutzungen
werden publikumsnahe Dienstleistungen in den pavillonartigen
Glaskorpern im Erdgeschoss sowie Praxen, Biros, Schulungs-
raume etc. fir die Obergeschosse vorgeschlagen. Die gegen-
einander abgesetzten Pavillons im Erdgeschoss ermdglichen
eine rAumliche Durchl&ssigkeit zu den Gleisanlagen.

Die Verlangerung der Unterflihrung bis zur Nordstrasse bewirkt
eine Aktivierung des Westareals. Der Ersatz des Bestands
durch eine Art ,\Werkgebaude” dient einerseits als Standort flir
Fahrradabstellplatze mit der damit verbundenen Infrastruktur
wie Werkstatt und Arbeitsraum, andererseits kbnnen in den
Obergeschossen die auf dem Areal notwendigen Flachen fir
Arbeitsraume der SBB bereitgestellt werden.

0l

Abb. Schnitt Nord-/Schaffhauserstrasse mit den beiden Neubauvolumen; Griin: Gewerbe/Verkauf/Bliros/Praxen
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3.4 Konzept Areal Glashiitte

Stadtebauliche Idee/Vision Um den problematischen Standortbedingungen von Larmim-
mission und industriell gepragter Nachbarschaft zu begegnen,
braucht es eine starke, Uberzeugende Form, eine klare Iden-
titat, kurz gesagt einen Stadstteil, der sich aus dem Bestand her-
vorhebt, ihn aber auch logisch erganzt. Stadttor, Siedlungsab-
schluss und Verkehrsknoten mit urbaner Dichte brauchen auch
eine besondere ldentifikation. Drei Tirme verleihen dem Ort
aus der Ferne betrachtet eine klnstliche Topografie. In der
Wahrnehmung innerhalb des Ensembles grenzen sie Stadtréu-
me (Platze) ab.

Hofbauten und Hochh&user sind Klassiker des stadtischen
Raums. Eine Addition reiner Hofbauten wiirde wohl urbane
Strassenrdume erzeugen, hatte aber bei der angestrebten
Dichte weniger Freiflache zugelassen. Eine reine Hochhaus-
Siedlung hatte zu viel Freiflache geschaffen und das soziale Le-
ben auf Strassenebene verdinnt. Das Kombinieren beider Ge-
baudetypen jedoch hat vielfache Vorziige. Die Hof-Form (Ge-
baude A, E, G) schafft eine Vielfalt an Nutzungsmaoglichkeiten
auf der Strassenebene, bietet ruhige Hofseiten und praktische
Wohnungstypen. Die Hochhauser (Gebaude B, D, F) markieren
die drei 6ffentlichen Platze, 6ffnen ihren Bewohnern die Aus-
sicht in die Ferne (evtl. auch fur Hotelzimmer) und markieren
den Stadtabschluss fir den Betrachter aus der Ferne.

|

Abb. Situationsplan mit Dachaufsicht, Freiraumgestaltung, Erschliessung und Gebaudebeschriftung
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Treppen, Rampen,
Bewegung

Nutzungsverteilung

Zwischen der Schaffhauserstrasse und dem Bahntrassee be-
steht ein Niveauunterschied von etwa finf Metern. Ausserdem
ist durch die Entsorgung der Altlasten an einem Punkt eine be-
sonders tiefe Grube entstanden. Im Projekt sind die Niveaus
der Platze und Strassen dieser Brachen-Topografie wie folgt
nachempfunden: Es gibt einerseits das ,stadtische” Plateau,
das sich — durch die Schaffhauserstrasse definiert — bis zur Alt-
stadt fortsetzt, andererseits eine Senke wenig Uiber dem Bahn-
trassee, welche sich mit dem Niveau des Bahnhofs verbindet
(landschaftliche Analogie: Flussaue).

Eine Vielfalt von Niveauspriingen pragt das Areal. Diese feine
Topografie des Orts tragt zum Charakter bei. Vom ,Schaffhau-
serplatz” auf der obersten Ebene lauft man hinunter zu den an-
deren Platzen. Die Treppen und die Platze bieten einladende
Sitzmdglichkeiten, die zusammen mit den Rampen in einer wei-
tergehenden Planung noch naher zu studieren sind.

In den Erdgeschossen sind 6ffentliche Nutzweisen und Dienst-
leistungsbetriebe vorgesehen. Diese Nutzungen schaffen, wo
es Hofe gibt, eine Art Filter zwischen Strasse (6ffentlicher
Raum) und Hof (halbéffentlicher Raum). Tagsliber kann von der
Ruhe des Hofs profitiert werden, nachts wird der Zugang zum
Hof flir externe Nutzer gesperrt. Eine grosse Vielfalt an Nutz-
weisen wird im Erd- und Sockelgeschoss mit vielen verschie-
denen Bautiefen angeboten.

Die besonders exponierten Bauten am Anfang und am Ende
des Areals kbnnen ohne Stérung der Nachtruhe fur larmige Nut-
zungen (Mehrzweckraum, Sportwettkdmpfe, Disco usw.) ver-
wendet werden.

FLERRRERTE

!

Abb. Schnitt Nord-Siid; Griun: Gewerbe/Verkauf/Bironutzungen; Orange: Wohnnutzungen; Violett: Jokernutzungen
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Entwurfsparameter

R&umliche Qualitéten inner-

halb des Areals

3.5 Konzept Areal Bulachguss

Die Bebauung auf dem dreiecksformigen Areal muss auf drei
verschiedene Nachbarsituationen reagieren. Entlang der Soli-
strasse besteht eine kleinteilige Struktur mit Einfamilienhausern,
die bei der Neuplanung auf der anderen Strassenseite speziell
zu beriicksichtigen ist. Bei der Fangletenstrasse grenzen teil-
weise bewaldete GriinrAume an das Areal. Gegen Westen wird
das Areal Billachguss durch die Schaffhauserstrasse begrenzt.
Die kinftig angrenzende Bebauung auf dem Areal Glashutte
besteht aus grossmassstablichen Baukorpern, teilweise aus
Hochhausern sowie dem Bahnhof. Das in seiner dusserlichen
Erscheinung schitzenswerte Industriegebaude an der Schaff-
hauserstrasse bleibt bestehen.

Entlang der Achse Schaffhauserstrasse entsteht zusammen mit
der benachbarten Uberbauung eine interessante Abfolge von
linearen Strassenrdumen und 6ffentlichen Platzen. Gebildet
werden diese Raume von grossmassstablichen Baukorpern, die
teilweise sehr lang gestreckt sind und bis zu finf Geschosse
aufweisen. Die Platze bilden Zugangspforten zu den angren-
zenden Arealen Bllachguss, Glashiitte und dem Bahnhof.
Durch lang gestreckte Baukdrper an der Westseite des Areals
wird auf bestehende Strukturen wie die Bahnhofsbauten, Indus-
triebauten und die Schaffhauserstrasse reagiert. Je grésser die
Entfernung zu diesen Referenzobjekten, umso mehr I6sen sich
die grossmassstablichen Strukturen auf.

Die offentlichen Platzraume dienen als Eingangsportal zum
Areal und zur Schaffung von stadtraumlichen Qualitaten in den
Baufeldern mit gewerblichen Nutzungen. Die 6ffentlichen Platze
sind ebenerdig hauptséchlich von gewerblichen Nutzungen um-
geben. Die halboffentlichen Platze sind innerhalb der Wohnbe-
bauungen angeordnet und dienen vorwiegend den Bewohnern
des Areals. Sie sind von den Verkehrswegen weitgehend ab-
geschirmt und sollen durch ihre Gestaltung unterschiedliche
Qualitaten aufweisen.

Das gesamte Areal soll weitgehend vom motorisierten Verkehr
freigehalten werden. Ausser auf den Zufahrten zu den Tiefgara-
gen und den Besucherparkplatzen wird nur Anlieferungsverkehr
gestattet sein. Fur den Fuss- und Langsamverkehr ist das gan-
ze Areal durchlassig. Im Siden des Areals wird die Anbindung
an den Bahnhof neu gestaltet.
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Baufelder und
Bebauungsmuster

Nutzungsanordnung

Das Areal wurde in 9 Baufelder eingeteilt. Dabei sind die Bau-
felder 1, 2 und 8 fiir Solitdrbauten vorgesehen. Die Baufelder 3
bis 7 und 9 kénnen mit einer unterschiedlichen Struktur Uber-
baut werden.

oY

Abb. Baufelder mit halbéffentlichen Innenhéfen Abb. Option mit gewerblich genutztem Sockelgeschoss

Gewerbliche Nutzungen, inklusive Bironutzung und Dienstleis-
tungen, drangen sich auf der westlichen Arealseite auf. Der
schitzenswerte Gebaudekomplex eignet sich gut fir Gewerbe-
zwecke und Dienstleistungen, gegebenenfalls sogar als Hotel.
Aufgrund des angestrebten Wohnanteils von tiber 70% sind
auch Flachen fur Ladengeschéfte fur den taglichen Bedarf bzw.
fur die Quartierversorgung vorgesehen.

Auf der Ostseite grenzen Wohnquartiere an das Areal der Bu-
lachguss. Da diese Arealseite sehr wenigen Immissionen wie
Verkehrslarm etc. ausgesetzt ist, wird dort eine attraktive Wohn-
bebauung vorgeschlagen. Im mittleren Arealbereich kénnen
sich die Nutzungen vermischen. Im Erdgeschoss der Baufelder
3, 6 und 7 kdnnen alternativ auch grossflachige Gewerbe-
nutzungen angeordnet werden. Das ARE empfiehlt Losungen
mit halbéffentlichen Freiraumen gegentiber grossflachigen Ge-
werbenutzungen vorzuziehen, da letztere fir die Durchlassig-
keit des Areals wichtig sind und Uberdies ein entscheidender
Faktor fur die Wohnqualitat darstellen. Weiter entstehen durch
die Freiraume Offnungen hin zu den anliegenden Gebieten,
was die Einbindung in das Gesamtkonzept stérkt.
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Abb. Schnitt Schaffhauser/-Solistrasse: Griin: Gewerbe/Verkauf/Buronutzungen; Orange/Rot: Wohnnutzungen

3.6 Stadtebaulicher Wettbewerb Areal
Bulachguss (Privat)

Im Sommer 2012 erfolgte auf dem Areal Bilachguss ein von
privater Seite (Allreal) initiierter stadtebaulicher Wettbewerb.
Der Jurybericht datiert vom 1. November 2012. Mit Wettbewerb
sollte ein stadtebauliches Konzept erarbeitet werden, welches
aufzeigt, wie das Areal belebt und die Integration in das beste-
hende Stadtviertel bewerkstelligt werden kann. Die im Rahmen
der Testplanung vorgegebenen Nutzungen, welche durch den
Gestaltungsplan definiert sind, sollten geprift und beztiglich
Nutzungsmix und Ausmass eine stadtebaulich sinnvolle Lésung
mit unabhangigen, etappierbaren Baufeldern vorgeschlagen
werden. Anhand des Siegerprojekts der Diener&Diener Archi-
tekten (Abb. links) wird nun ein stadtebauliches Leitbild und ein
Masterplan mit entsprechenden Baufeldern, Freiraumen und
Etappierung als Grundlage fiir einen Detailgestaltungsplan
Billachguss erarbeitet.

Konzeptmerkmale des Die wichtigsten Merkmale des stadtebaulichen Konzepts von
Siegerprojekts Diener&Diener sind:

» durchgangiges Gestaltungsprinzip;

» drei um eine Hofmitte angeordnete Blockbebauungen;

« aufgelockerter Ubergang zum Soliquartier;

« Umnutzung westliches Fabrikgebaude (Schutzobjekt) in
Gewerbe- und Atelierzentrum;

» Grosszugiger Freiraum zwischen Fabrikgebaude und
Wohngebiet.

N e

Abb. rechts: Visualisierungen Projekt g = St .

oOF*

Diener&Diener
(Quelle: Jurybericht Allreal vom 1.
November 2012)
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Grosse Herausforderung

Kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan

4.  Abstimmung Siedlung und
Verkehr

Die Abstimmung von Siedlung und Verkehr im Gebiet Blilach
Nord ist eine grosse Herausforderung. Die Bahnhofsnahe bietet
hervorragende Voraussetzungen, das Gebiet Bilach Nord mit
kurzen Wegen und hochwertigen Freirdumen entwickeln zu
kénnen. Die vorhandenen und ausbaubaren Kapazitaten fir
den motorisierten Individualverkehr (MIV) sind beschrankt, und
verschiedene Uibergeordnete Vorgaben haben Einfluss auf den
angestrebten Modalsplit. Die nachfolgenden Unterkapitel geben
eine Ubersicht, welche Vorgaben im Bereich Verkehr zu beach-
ten sind und was konkret der 6ffentliche Gestaltungsplan zur
Abstimmung von Siedlung und Verkehr beitragt.

4.1  Verkehrsplanerische Vorgaben

Gemass Leitlinie 2 des kantonalen Richtplans ,ist die Entwick-
lung der Siedlungsstruktur schwerpunktmassig auf den offentli-
chen Verkehr (OV) auszurichten; damit hat der 6ffentliche Ver-
kehr mindestens die Halfte des Verkehrszuwachses zu tber-
nehmen, der nicht auf den Velo- oder Fussverkehr entfallt. [...]
Der Velo- und Fussverkehr ist vor allem auf kurzen Distanzen
und in dicht besiedelten Gebieten zu férdern.”

Zum Modalsplit werden im regionalen Richtplan keine Vorgaben
gemacht. Die Planungsgruppe Zircher Unterland forderte, dass
bei der Uberpriifung des kantonalen Richtplanes folgende
Punkte aufgenommen werden:

» Deutliche Verbesserung der Anbindung fir die Unterland-
gemeinden mit 6ffentlichem Verkehr (Bahn oder Bus) ans
Regionalzentrum Blach.

» Direkte Verbindung von Biilach zum Flughafen. Als kurzfris-
tig realisierbare Massnahme: Ausbau der heutigen Buslinien
von Bilach zum Flughafen mit Haltestellen in Bachen-
bulach, Winkel und Ruti/Niderriti.

Diese Anliegen sind zwischenzeitlich in die Revision des kanto-
nalen Richtplans eingeflossen.

26

Suter » von Kénel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Biilach Nord
Bericht gemass Art. 47 RPV

Agglomerationsprogramm
des Kantons Ziirich

Modalsplit-Ziele trimodal 2030

rGVK Flughafenregion

Modalsplit-Ziele bimodal 2030

Ziele Teilraum Unterland

Neuste Erkenntnisse

Gesamtverkehrskonzept
Bilach

Methoden zur Beeinflussung der
Verkehrsmittelwahl

Im Agglomerationsprogramm wird fiir die Region Unterland flr
den OV fiir das Jahr 2030 einen Bi-Modalsplit von 18% festge-
legt. Die Aufteilung des Tri-Modalsplits zum heutigen Ist-Zu-
stand und den Zielen fir das Jahr 2030 ist wie folgt:

Teilregion | Verkehrsart Ist-Zustand 2010 . Ziel 2030 .
Wege/Tag | Modalsplit | Wege/Tag | Modalsplit
MIV 69'000 67% 73'800 64%
Unterland ov 11'600 11% 16'700 14%
LV 23'100 22% 25'300 22%

Das rGVK Flughafenregion weist den Teilregionen des Unter-
lands entsprechende Ziele und Handlungsbedarfe zu.

Teilregion 2007 (Modell) Trend 2030 Ziel 2030

ov MIV (Modell) v MIV

Wege/Tag|Wege/Tag Modalspli Modalsplit [Wege/Tag/Wege/Tag Modalspiit

Unterland

Ost 17100 {126'000| 12% 14% 33'400 {145'700 19%

Bereich Ziel Handlungsbedarf

- Aufwertung der - Schnelle, behinderungsfreie und direkte
OV-Qualitat und Busverbindungen zwischen Unterland und
Verbindung zum Flughafen

Flughafen - Attraktives Busnetz im Korridor Unter-
Verkehr land Ost mit guter Anbindung an die
Bahnknoten (v.a. Billach)
- Aufwertung - Verbesserung der Velo- und Fussgan-
Langsamverkehr | gerqulitat und —attraktivitat im Siedlungs-
raum

Mittlerweile wurde der Modalsplit fir die Region Unterland auf-
grund des aktualisierten Verkehrsmodells neu berechnet. Der
Ausgangswert flr das Unterland — bimodaler Split — betragt flir
den OV neu 19%. Der Zielwert 2030 betragt anstelle von 19%
neu 21%.

Das Gebiet Bilach Nord hat mit seiner guten Lage zum Bahn-
hof Biilach einen Uiberdurchschnittlichen Anteil zur Zielerrei-
chung zu leisten. Der Anteil des 6ffentlichen Verkehrs am Neu-
verkehr hat somit 55% zu erreichen.

Das Gesamtverkehrskonzept der Stadt Bilach bildet konkrete
Methoden und Massnahmen im Bereich Bilach Nord zur Erho-
hung des Bi-Modalsplitziels fiir den OV ab:

e Umsetzung von ,Push and Pull-Massnahmen* (z.B. Park-
platzbewirtschaftung in Kombination mit Anreizen zur Ver-
anderung der Verkehrsmittelwahl / z.B. Angebotsausbau
beim OV)

» Siedlungsverdichtung in direktem Bahnhofsumfeld
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Wegleitung und PPVO

OV-Giiteklassen (Quelle: gis.zh.ch)

A
B

m o O

Parkplatzberechnung
(Quelle: SNZ)

« Sinnvolle Erganzung der Netzdichte des OV insbesondere
in den Entwicklungsgebieten und unter Berlicksichtigung
von Funktionalitat, Komfort (Abstimmung mit MIV) und Kos-
ten

+ Behinderungsfreie Abwicklung des OV (keine Beeintrachti-
gung durch Rickstau MIV)

» Attraktive Schnittstellen zwischen Bahn und Bus/LV/MIV (in-
termodale Optimierung)

» Klare Férderung des Langsamverkehrs (hohe Qualitéat mit
attraktiven und sicheren Routen)

e Durchmesserlinie (Einfihrung Stadtbus)

4.2 Vorgaben Parkierung

Die kantonale Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen (Wegleitung) und die kommunale Park-
platzverordnung der Stadt Billach (PPVO) machen Aussagen
zum Reduktionsbedarf gemass den Giiteklassen. Die PPVO
fuhrt jedoch nur Guteklassen der Kategorien B bis D. Das Ge-
biet Bulach Nord liegt teilweise in der Giteklasse A gemass
Wegleitung. Samtliche Teilgebiete sind von der Glteklasse A
entweder vollstéandig oder teilweise betroffen.

Ell

&
ES

Unter Beriicksichtigung der Wegleitung ergeben sich fiir das
Gestaltungsplangebiet Bulach Nord nérdlich des Bahnhofs
insgesamt je nach Nutzungsszenario zwischen 1200 und 1'900
Parkplatzen.
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Beschrankung der Anzahl
Parkplatze

Inhalt Gestaltungsplan

Parkplatzbewirtschaftung

Inhalt Gestaltungsplan

Ausschluss stark
verkehrserzeugender
Nutzungen

4.3  Massnahmen im Gestaltungsplan

Fur die Steuerung des Verkehrsaufkommens und der Ver-
kehrsmittelwahl stehen der Stadt Bilach und den Grundeigen-
timern verschiedene Massnahmen zur Verfligung:

Die wohl zentralste und am besten Uberprifbare Massnahme
zur Beeinflussung des Modalsplits ist das Parkplatzangebot. Ei-
ne nachtragliche Einschrankung von realisierten Parkplatzen
gestaltet sich schwierig, wie verschiedene Beispiele zeigen.
Deshalb sollten die Weichen des Parkplatzangebots und die
damit erzeugten Fahrten schon zu Beginn gestellt werden. Die
PPVO Bilach entspricht wie bereits erwahnt weitgehend der
kantonalen Wegleitung. Die Giiteklasse A ist jedoch nicht in der
PPVO enthalten. Das Gebiet Bilach Nord gehért nach den
grosseren, urbanen Umsteigeknoten in den Stadten Zirich und
Winterthur beziiglich OV-Erschliessungsqualitiat zu den am bes-
ten erschlossenen Gebieten im Kanton Zirich. Entsprechend
besteht das Potenzial zur Einhaltung von Mindestwerten in un-
mittelbarer Bahnhofsnahe und zur konsequenten Einhaltung der
Wegleitung.

- Die kantonale Wegleitung wird im GP als massgebend flir
die Parkplatzberechnung festgelegt. Fur das unmittelbar an
den Bahnhof angrenzende Teilgebiet A sollen die Mindest-
werte gelten.

Parkplatzbewirtschaftung ist je nach Art der Bewirtschaftung ein
griffiges Mittel zur Steuerung der Anzahl Fahrten. Eine degres-
sive Bewirtschaftung mit abnehmenden Parkplatzgebiihren for-
dert das Langzeitparkieren und schrankt damit die Anzahl Fahr-
ten ein, wahrend eine progressive Bewirtschaftung mit zuneh-
menden Parkplatzgeblihren den Umschlag pro Parkfeld erhoht
und damit die Attraktivitat flr die Belegung je nach Preisbildung
einschrankt. In Erganzung oder als Ersatz zu monetaren Bewir-
schaftungsformen kann auch eine zeitliche Regelung zweck-
massig sein. Die Rechtsprechung lasst keinen Zwang zu einer
bestimmten Art der Bewirtschaftung zu.

- Im GP wird eine lenkungswirksame Bewirtschaftung vorge-
schrieben. Es wird offen gelassen bzw. den Mobilitatskon-
zepten Ubertragen, welche Bewirtschaftungsform am
zweckmassigsten ist.

Nutzungen wie z.B. Verbrauchermarkte, Fachmarkte, Factory
Outlet Centers, Erlebnisparks u. dgl., kénnen ein grosses Ver-
kersaufkommen zur Folge haben. Die Definition solcher Nut-
zungen ist in der Besonderen Bauverordnung Il 8§ 4 und 8§ 5
festgehalten. Im Gebiet Blulach Nord besteht trotz des Auto-
bahnanschlusses auf den bestehenden Strassen wenig Kapazi-
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Inhalt Gestaltungsplan

Mobilitatskonzepte und Con-
trolling

Inhalt Gestaltungsplan

Fahrtenmodell

tat. Ein zweites Bilach Sud mit seinen grosszigigen Einkaufs-
mdoglichkeiten wird im bahnhofsnahen Gebiet von Bllach Nord
nicht angestrebt, nicht zuletzt auch wegen der Transformation
von Industriegebiet in Wohnen und Gewerbe und den bereits
stark belasteten Verkehrstragern.

- Im ganzen Gestaltungsplanperimeter sind keine Fachmark-
te, Einkaufszentren und Grosszentren zuléssig. Verkehrsin-
tensive Einrichtungen (VE) sind nur dann zulassig, wenn
die Vertraglichkeit der zusatzlichen Verkehrsbelastung auf
dem Strassennetz und den angrenzenden Quartieren mit
einem Gutachten nachgewiesen wird.

Mit Mobilitatskonzepten wird der Transfer der libergeordneten
Planungsziele auf das tatsachliche Nutzerverhalten angestrebt.
Im Weiteren besteht damit die Mdglichkeit, im Verlauf der Ge-
bietsentwicklung korrigierend auf allfallig in den ersten Baue-
tappen entstandene Missstande einwirken zu kénnen. Zuletzt
eroffnet das Controlling zumindest die Mdglichkeit auch nach
der Inbetriebnahme der Anlagen verbindliche Massnahmen fir
ein funktionierendes Verkehrsnetz festzulegen.

Der Inhalt eines Mobilitatskonzepts besteht insbesondere aus
einer Darlegung des Zusammenspiels von Parkplatzangebot
und -nachfrage und deren Bewirtschaftung, evt. aus einem
Fahrtenmodel, der zu erwartenden induzierten Verkehrsmenge,
der Anreize zur Benutzung des OV's und des LV's sowie der Er-
lauterung des Controllings.

- Fur die Teilgebiete C und D ist spatestens mit der Eingabe
des ersten Baugesuchs ein Mobilitatskonzept vorzulegen,
welches u.a. den angestrebten Modal Split (Weg pro Ver-
kehrsmittel) aufzeigt. Es sind auch Aussagen zum Control-
ling und Monitoring zu machen.

Ziel des Fahrtenmodells ist eine wirtschaftlich, umweltfreundlich
und verkehrsplanerisch optimale Nutzung von Parkplétzen. Das
Fahrtenmodell ist ein Planungs- und Vollzugsinstrument zur
Steuerung des Verkehrsaufkommens und stellt eine Erganzung
bzw. Erweiterung der PPVO dar bzw. im Gebiet Bilach Nord
eine Ergdnzung der Wegleitung.

Mit einem Fahrtenmodell wird festgelegt, wie viele Autofahrten
(Zu- und Wegfahrten) ein Teilgebiet bzw. die im Teilgebiet zu-
lassigen Nutzungen maximal auslésen dirfen. Das Fahrtenmo-
dell erméglicht Flexibilitat bei der Parkplatzbewirtschaftung in-
nerhalb eines vorgegebenen Fahrtenplafonds (Fahrtenlimite).

Das Fahrtenmodell ist durch eine Organisation sicherzustellen.
Betriebsysteme und Fahrtenzahlen sind durch ein unabhangi-

ges Institut zu priifen. Bei einer Uberschreitung der Fahrtenlimi-
te haben die dem Fahrtenmodell angeschlossenen Nutzer Kor-
rekturmassnahmen umzusetzen. In Frage kommen sowohl be-
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Inhalt Gestaltungsplan

Massnahmen geméss GVK

MIV: Flankierender Inhalt Gestal-
tungsplan (Bauprojekte sind nétig)

LV: Flankierender Inhalt Gestal-
tungsplan (Bauprojekte sind nétig)

OV: Inhalt Gestaltungsplan

Fazit

triebliche als auch bauliche Massnahmen zur Eingrenzung des
Verkehrsvolumens. Lasst sich die Einhaltung der Fahrtenlimite
nicht garantieren, hat die Behérde in letzter Konsequenz die
Vorgaben bezlglich Parkplatzangebot restriktiv umzusetzen,
indem eine entsprechende nutzungsspezifische Zuordnung der
Parkplatze oder ein Parkplatzabbau angeordnet wird.

- Ein Fahrtenmodell kann allenfalls im Zusammenhang mit
dem Controlling in den Mobilitdtskonzepten thematisiert
werden. Eine Verpflichtung zur Ausarbeitung eines Fahr-
tenmodells besteht nicht.

Das Gesamtverkehrskonzept Bilach thematisiert die Abstim-
mung von Siedlung und Verkehr quartieribergreifend flr samt-
liche Stadtteile. Fir das Gebiet Biilach Nord werden spezifische
Massnahmen vorgesehen.

Aufgrund der starken Auslastung des Knotens Schaffhauser-/
Winterthurerstrasse fordert das GVK eine Vermeidung einer zu-
satzlichen Verkehrserzeugung im Bahnhofsquartier. Davon
ausgenommen ist der Zulieferverkehr.

- Fahrzeuge auf der Schaffhauserstrasse dirfen auf Hohe
des Giuterbahnhofs nicht links abbiegen, da dies die Lang-
samverkehrsachse zu stark beschneiden wirde. Diese
Fahrbeziehung wird via Schiitzenmattstrasse angeboten.

- Um eine leistungsfahige Erschliessung von Bilach Nord zu
gewahrleisten, wird der Knoten Schaffhauser-/ Fangleten-/
Schiutzenmattstrasse mit einer LSA ausgeristet werden.

- Der Knoten Soli-/ Schaffhauserstrasse wird mit einer be-
dingten OV-LSA ausgeriistet.

- Die Schaffhauserstrasse wird ihrer angrenzenden Nutzung
entsprechend gemass BGK umgestaltet.

- Im nérdlichen Gleisfeld ist eine Passerelle fiir den Fuss-
und Veloverkehr vorgesehen. (Inhalt Verkehrsplan)

- Verlangerung Unterfilhrung Mitte (Inhalt Verkehrsplan)

- Diverse Massnahmen fur die Durchwegung des LV's (LV-
Korridore durch Areale, Strassenraumgestaltung usw.)

> Festlegung OV-erganzende Parkplatzangebote wie
Park+Ride, Bike+Ride und Kiss+Ride

- Massnahmen zur Anbindung an den OV (Lifte, Abgéange,
Passarelle, Verlangerung Unterflihnrung Mitte)

- Vergrdsserung und Neugestaltung Bushof zur Kapazitats-
und Attraktivitatssteigerung

In Blilach wird gemass Angaben des Amtes flr Verkehr bereits
heute der Zielwert von 19% fiir den Modalsplit erreicht. Mit den
vorgesehenen Massnahmen des 6ffentlichen Gestaltungsplans
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Bilach Nord wird dieser Wert deutlich verbessert. Damit leistet
der Gestaltungsplan auch einen Beitrag flur die Verbesserung
des Modalsplitwertes fiir die ganze Region.

Hinweis BGK Derzeit wird ein Betriebs- und Gestaltungskonzept (BGK) flr
das Gebiet Biilach Nord erarbeitet. Dieses beriicksichtigt die
Vorgaben aus dem Gestaltungsplan sowie aus dem Gesamt-
verkehrskonzept Bilach (Teil Bilach Nord).
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Verfahren

Projektierungsspielraum

Idee

5. Formelles

Der 6ffentliche Gestaltungsplan wirkt wie eine Spezialbauord-
nung, welche die allgemeinen Regelungen ergdnzt. Mit dem
Gestaltungsplan kbnnen massgeschneiderte Bauvorschriften
erlassen werden. Fir die Projektierung ist ein angemessener
Spielraum zu belassen. Die rechtlichen Grundlagen fiir den Ge-
staltungsplan sind in § 83 ff PBG geregelt.

Der o6ffentliche Gestaltungsplan Bllach Nord ist vom Gemein-
derat festzusetzen und anschliessend der Baudirektion zur Ge-
nehmigung einzureichen.

Der Gestaltungsplan zwingt nicht zu einer Bauausfihrung; er
legt lediglich fest, in welchem Ausmass zusatzliche Bauten und
Anlagen realisiert werden dirfen. Der Gestaltungsplan ist auch
kein Bauprojekt. Sdmtliche baulichen Verdnderungen bedtirfen
deshalb noch einer baurechtlichen Bewilligung.

Die bestehenden Bauten haben Bestandesgarantie. Der Ge-
staltungsplan beinhaltet keine Verpflichtung, sondern ein Recht,
Bauten zu realisieren, die den Bestimmungen des Gestaltungs-
planes entsprechen.

Um den nachfolgend projektierenden Architekten und Ingenieu-
ren einen angemessenen Spielraum zu gewahren, wurden die
Bebauungskonzepte der Planungsteams nicht als verbindlich
erklart, sie haben aber wegleitenden Charakter. Die Regelun-
gen enthalten dementsprechend einen Projektierungsspiel-
raum, so wie ihn auch das PBG vorschreibt. Dementsprechend
wirkt der Gestaltungsplan abstrakt, da er ja noch kein Projekt
ist, sondern erst die Rahmenbedingungen dazu darstellt. Ob
dieser Spielraum zweckmassig genutzt wird, muss die Bau-
behdrde im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens beurteilen.

Rechtliche Formulierung Realisierung
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Ziele: Mischnutzung in qua-
litativ hochwertiger, baulich
verdichteter Umgebung

Modalsplitziel

Bestandteile

Erganzende Regelungen

Geltungsbereich

6. Erlauterungen zum
Gestaltungsplan

6.1 Zweck

Der 6ffentliche Gestaltungsplan Bllach Nord bezweckt die Si-
cherstellung einer hohen stadtebaulichen und architektonischen
Qualitat im Gebiet Bllach Nord.

Der offentliche Gestaltungsplan macht die formulierten Ziele
grundeigentiimer- und behdrdenverbindlich.

In Kapitel 4 wird auf das Thema Modalsplit eingegangen. Im 6f-
fentlichen Gestaltungsplan werden der Zielwert des bimodalen
Modalsplitziels fiir die Region Unterland fur das Jahr 2030 fixiert
sowie der Anteil des OV am Neuverkehr.

6.2 Bestandteile und Geltungsbereich

Der 6ffentliche Gestaltungsplan besteht aus den Bestim-
mungen, dem ,Situationsplan“ 1:1000 und dem ,Héhenlinien-
plan fiir die Teilgebiete C und D” 1:1000. Diese Dokumente
werden vom Gemeinderat festgesetzt und sind behérden- und
grundeigentiimerverbindlich.

Der hier vorliegende Bericht nach Art. 47 RPV hat lediglich in-
formativen Charakter und wird weder festgesetzt noch ist er
rechtsverbindlich.

Die Inkrafttretung des Gestaltungsplans setzt voraus, dass die
offentlich-rechtlichen Vertrage resp. Entwicklungsvereinbarun-
gen betreffend die Kostenbeteiligungen fir Infrastrukturmass-
nahmen (Verkehrsanlagen und Werkleitungen), Falligkeiten
u.dgl. im Umfeld Bilach Nord rechtsgliltig unterzeichnet sind.
Weitere erganzende Regelungen erfolgen durch Quartierplane,
ergadnzende Detailgestaltungsplane oder Detailprojekte.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans umfasst rund
14.5 ha. Der Perimeter wird wie folgt begrenzt:

. im Osten durch die Solistrasse und die Schaffhauser-
strasse,

e im Suden durch die Dammstrasse und den Bahnhofring,

* im Westen durch die westliche Grenze des Bahnhofrings
auf Kat. Nr. 6303, die Flachen mit dem Stationsgebaude

34

Suter » von Kénel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Biilach Nord
Bericht gemass Art. 47 RPV

Situation 6ffentlicher
Gestaltungsplan

Erganzende Regelungen

Verhaltnis zur BZO und zum
ubergeordneten Recht

der SBB und der stidwestlichen Grenze von Kat. Nr. 5209,

e im Norden durch die Schitzenmattstrasse und die Fangle-
tenstrasse.

Erganzende Regelungen Uber die Erschliessung sowie gemein-
schaftliche Ausstattungen und Ausristungen erfolgen durch ei-
nen o6ffentlich-rechtlichen Vertrag, ergédnzende Detailgestal-
tungsplane oder Detailprojekte. Die Detailgestaltungsplane sind
durch die jeweiligen Grundeigentiimer auszuarbeiten.

6.3 Erganzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, ist die jeweils
glltige BZO der Stadt Blilach massgebend. Die Regelungen
Uber die Baulinien und Grenzabstdnde gemass § 279 Abs. 2
PBG bzw. § 270 Abs. 2 PBG sind nicht anwendbar und werden
durch die Vorschriften im Gestaltungsplan ersetzt.
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Durchflihrung
Konkurrenzverfahren,
Aufstellung
Detailgestaltungsplane

Mobilitatskonzept

6.4 Qualitatssicherung

Um die festgelegten Ziele zu erreichen, sind die Grundeigenti-
mer angehalten, wahlweise Konkurrenzverfahren (Studienauf-
trage, Projektwettbewerbe u. dgl.) durchzufihren und/oder De-
tailgestaltungsplane auszuarbeiten. Die beiden Verfahren ha-
ben dabei ein ganzes Teilgebiet zu umfassen und nicht nur ein-
zelne Baufelder. Wenn in einem Baufeld nach Gestaltungsplan
gebaut wird (z.B. C1), ist in den anderen Baufeldern des glei-
chen Teilgebietes ebenfalls nach Gestaltungsplan zu bauen
(z.B. C2).

Die Detailgestaltungsplane missen im Minimum Aussagen zu
den Inhalten gemass den Gestaltungsplanbestimmungen ma-
chen. Sofern Detailgestaltungsplane nicht von den Bestimmun-
gen des Gestaltungsplans oder der Bau- und Zonenordnung
abweichen, kann ihnen der Stadtrat zustimmen. Der Stadtrat
kann die Grundeigentimer von der Durchflihrung eines Konkur-
renzverfahrens und der Aufstellung von Detailgestaltungspla-
nen entbinden, sofern die Grundeigentiimer besonders gut ge-
staltete und den genannten Zielen entsprechende Projekte vor-
legen.

Im Bereich des Bushofs sind die SBB bei der Erarbeitung von
Detailgestaltungsplanen zwingend einzubeziehen.

Die Grundeigentiimer der Teilgebiete C und D haben jeweils ein
Mobilitatskonzept zu erarbeiten. Darin zeigen sie auf, mit wel-
chen Massnahmen die Vorgaben des Modalsplitziels sowie des
Anteils des o6ffetnlichen Verkehrs am Neuverkehr eingehalten
werden kénnen. Ein wirksames Controlling soll die langfristige
Wirksamkeit des Konzepts sicherstellen. Die direkte Anbindung
an den Bahnhof Bllach und der damit einhergehenden Reduk-
tion der Parkplatzzahlen bietet bereits eine wichtige Grundlage
fur die Erreichung der angestrebten Ziele. Weitere unabdingba-
re Voraussetzungen sind Bushaltestellen. Erste Erkenntnisse
seitens der Grundeigentiimer im Rahmen der Uberpriifung, ob
die Modalsplitziele eingehalten werden kénnen, zeigen auf,
dass auf die im Betriebs- und Gestaltungskonzept Blilach Nord
(BGK) als optional bezeichnete Bushaltestelle auf der Schaff-
hauserstrasse nicht verzichtet werden kann.

36

Suter » von Kénel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Biilach Nord
Bericht gemass Art. 47 RPV

6.5 Inventarisierte Objekte

Schutzobjekte im Sinne von Im Situationsplan sind die Bilachgussbauten als Schutzobjekte

§ 203 lit. C) PBG im Sinne des Gutachtens Nr. 06-2009 der kantonalen Denk-
malkommission sowie der darauf gestiitzten Schutzbeurteilung
und des Schutzkataloges (Gutachten DENKMALaktiv und A-
RIAS Industriekultur vom 12. Februar 2013) ausgewiesen. Eine
formelle Unterschutzstellung ist bisher nicht erfolgt.

Die bezeichneten Bllachgussbauten sind grundséatzlich zu er-
halten. Eine Umnutzung, eine Veranderung, ein Rickbau oder
ein Ersatz dieser Bauten und Anlagen kann nur in Bezug auf
die Inhalte der Schutzbeurteilung resp. des Schutzkatalogs vor-
genommen werden und hat in Absprache mit der kantonalen
Denkmalpflege zu erfolgen. Die kantonalen Amtsstellen sind bei
Projektierungen friihzeitig mit einzubeziehen. Nebst den
Bllachgussbauten befinden sich weitere schiitzenswerte Bau-
ten, auf die im Situationsplan und den Bestimmungen keinen
Bezug genommen wird. Nachfolgend werden alle Objekte kurz
beschrieben.

Hauptgebaude der Die kantonale Denkmalpflege (KDK) hat im Auftrag der Baudi-
BUIachguss rektion (BD) ein Gutachten Uber die Schutzwirdigkeit der Fab-

rikgebaude der Bilachguss AG erstellt. Im Juli 2009 lieferte die
KDK ihr Gutachten (Nr. 06-2009) der Baudirektion ab. Die KDK
stellt in ihrem Gutachten folgenden Antrag:

.Der ehemalige Sandmischturm und die 150 m lange Fassa-
denfront an der Schaffhauserstrasse setzen einen bedeutenden
ortsbaulichen Akzent im Bereich des Bahnhofs und stehen stell-
vertretend fur eine bedeutende wirtschaftliche Epoche in der
Geschichte von Bllach. Nach dem vollstandigen Abbruch aller
Gebaude der Glashitte Bilach sind die reprasentativen Bauten
auf dem Areal Bllachguss die letzten Zeugen der industriellen
Vergangenheit von Bllach Nord.

Abb. Markanter Auftritt der ehemali-
gen Bilachguss gegeniiber der
Schaffhauserstrasse am Ortsein-
gang von Bilach Nord

Gestiitzt auf das Gutachten der Denkmalpflege erarbeiteten die
Firmen DENKMALaktiv und ARIAS Industriekultur eine Schutz-
beurteilung und einen Schutzkatalog. Beides datiert in einem
gemeinsamen Bericht vom 12. Februar 2013. Der Schutzkata-
log formuliert Erhaltungsziele fiir den Sandaufbereitungsturm,
die Formerei & Kernmacherei, die Gussputzerei und die Gliihe-
rei. Vorwiegend geht es um den Erhalt von Fassaden und wich-
tigen inneren Konstruktion. Weiter werden Renovationshinwei-
se formuliert.
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Bahnhofgebaude

Abb. Aufgrund der vielen Anbauten
ist das Bahnhofgebaude trotz seiner
grinen Fassade kaum als solches
zu erkennen.

Bahnwarterhauschen

Abb. Das Bahnwarterhauschen ist
dicht eingewachsen.

Die kantonale Denkmalpflege Zirich erarbeitete 2006 eine In-
ventargrundlage Uber die Bahnhofanlagen von Bulach. Der
Kanton stuft die Bahnhofanlage als von kommunaler Bedeutung
ein.

Die Bahnhofanlage ist jedoch nicht in einem kommunalen In-
ventar enthalten. Im Inventar der schiitzenwerten Ortshilder der
Schweiz ISOS ist das Aufnahmegebaude von 1900 als Einzel-
objekt 0.0.21 Bahnhof bezeichnet und mit dem Schutzziel ,A”
bewertet, was einen integralen Erhalt der Substanz umfasst.

SBB-intern erfolgte 1983/84 eine Inventarisierung der Bahn-
station von Bilach. Im SBB-eigenen Inventar der historischen
Bahnhofe wurde auf eine Einstufung des Aufnahmegebaudes
von 1900 verzichtet. Die Urspriinglichkeit wurde mit 2 von 6
mdoglichen Stufen bewertet, d.h. stark verbautes Aufnahme-
gebaude mit stbrenden Um- und Zubauten um den alten Bau-
kern. Als Erhaltungsziel fir das Aufnahmegebaude wurde die
Stufe ,,C” definiert. Damit wird dargetan, dass beim Gebaude
folgende Massnahmen zur Anwendung gelangen sollten: Be-
seitigung stoérender Eingriffe sowie denkmalpflegerische Bear-
beitung durch die Hochdienste der SBB. Als stérender Eingriff
wird die ,Zerschneidung” des Geb&audes durch das Perrondach
sowie die starke Purifizierung gewertet (Verwendung von stil-
fremden Elementen).

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters befindet sich noch ein
drittes inventarisiertes Objekt: Das ehemalige Bahnwarterhaus-
chen auf dem Bahnhofplatz (Bahnhofstrasse Nr. 49) ist im kom-
munalen Inventar der Schutzobjekte mit Schutzziel A aufgefiihrt
(Erhaltung der Substanz). Eine tberkommunale Schutzwiirdig-
keit besteht nicht. Da diese Flache dringend fiir den Ausbau
des Bushofs bendtigt wird, strebt die Stadt Blilach eine Entlas-
sung dieses Gebaudes aus dem Inventar an.

Die konkrete Schutzwiirdigkeit und die Mdglichkeit zur Entlas-
sung aus dem Inventar wurde im denkmalpflegerischen Gut-
achten von Walter O. Gubler, dipl. Arch. ETH SIA, Zlrich, abge-
klart. Seine Beurteilung vom 14. Januar 2011 misst dem Objekt
heute keinen Eigenwert mehr zu. Er empfiehlt dem Stadtrat,
das Objekt aus dem kommunalen Inventar zu entlassen.
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6.6 Nutzweise

Erwlinschte und In Bulach Nord wird eine ausgewogene Durchmischung mit
unerwiinschte Nutzungen Woh_nungen, Gewerbe-,_Dienstle_istgngs- und Birobetrieben, 6f-

fentlichen Nutzungen (Bildungseinrichtungen u. dgl.), kulturellen
Einrichtungen usw. angestrebt. Die 6ffentlichen Nutzungen so-
wie die kulturellen Einrichtungen sollen sowohl die Grundver-
sorgung des Stadltteils Bulach Nord wie auch stadtische und
regionale Bedirfnisse abdecken.

Bereits hat die 6ffentliche Hand Interesse an Flachen im Gebiet
Bilach Nord fur die Realisation von 6ffentlichen Bauten wie
Schulraum oder Alterswohnraum mit Pflegewohngruppen nach
dem Modell ,Wohnenplus” (gemass Altersleibild 2009 des
Stadtrats Biilach) bekundet. Fiir den Bau solcher quartierbezo-
gener Einrichtungen im o6ffentlichen Interesse darf die Ausniit-
zung um 2% (Ziff. 7.4) der zuldssigen Baumasse erhoht wer-
den.

Der Stadtteil Biilach Nord weist durch die Autobahn, die Schaff-
hauserstrasse (Kantonsstrasse) sowie durch die Eisenbahn ei-
nen hohen Grad an Immissionen auf. Speziell zu erwahnen ist
der geplante Giterumschlag im Teilgebiet B, in dem die Emp-
findlichkeitsstufe IV gemass Larmschutzverordnung festgelegt
wird. Aus diesem Grund sind in einigen Baufeldern Wohnnut-
zungen nicht zulassig. Um die Attraktivitat dieses Gebiets fur
die zuklnftige Wohnnutzung nicht weiter zu schmaélern und die
bestehenden Verkehrstrager nicht zu tberlasten, sind Nutzun-
gen, die ein grosses Verkehrsaufkommen erzeugen, wie z.B.
Verbrauchermarkte, Fachmarkte, Factory Outlet Centers, Er-
lebnisparks u. dgl. ausgeschlossen. Die Definition dieser Nutz-
weisen ist in 8 4 und 8 5 der Besonderen Bauverordnung Il zu
entnehmen. Diese Vorschrift ist identisch mit der Bestimmung
fur die angrenzende Industriezone IC. Verkehrsintensive Ein-
richtungen (VE) sind nur zulassig, wenn die Vertraglichkeit der
zusatzlichen Verkehrsbelastung auf dem Strassennetz und den
angrenzenden Quartieren mit einem Gutachten nachgewiesen
wird. Als verkehrsintensive Einrichtungen gelten gemass Be-
richt zum kantonalen Verkehrsplan Einzelobjekte und Anlagen
mit rdumlich oder erschliessungs-technisch zusammenhangen-
den Gebauden, welche wesentliche Auswirkungen auf die
raumliche Ordnung und die Umwelt haben und an mindestens
100 Tagen pro Jahr mehr als 3'000 Fahrten (Summe der Zu-
und Wegfahrten) von Personenwagen erzeugen.

Abb. Nutzungen mit grossem Ver-
kehrsaufkommen sind nicht er-
wiinscht.

Zur Belebung und fir die Grundversorgung der neuen Stadt-
guartiere sind Laden bis zu einer Verkaufsflache von héchstens
1'500 m? pro Ladeneinheit zulassig und erwiinscht. Verkaufsfla-
chen sind héchstens bis 2'000 m? pro Gebaude zuléssig. Dies
verhindert das Aneinanderreihen von Ladeneinheiten zu einer
Einkaufsmeile. Im Schutzgebaude S auf dem Areal Blilachguss
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Nutzungen im Erdgeschoss

Qualitativer Bodenschutz mit
neuer Nutzung verbessert

gibt es diesbezliglich keine Einschrankung, da das vorhandene
Bauvolumen soweit mdglich sinnvollerweise gewerblich genutzt
werden soll. Die kiinftige Nutzung im Schutzgebaude tragt
massgeblich zur Belebung des angrenzend vorzusehenden
Platzes bei.

Publikumsorientierte Konsum- und Freizeiteinrichtungen, Kinos,
Sport- und Wellnessanlagen, Sport- und Eventhallen u. dgl.
sind gestattet, sofern sie sich stadtebaulich gut einfligen.

Um die Wohnqualitat vorbeugend nicht zu beeintrachtigen, sind
sexgewerbliche Einrichtungen sowie Freitodbegleitungen in
Gebieten mit einem Wohnanteil von tUber 60% (Baufelder Al,
A2, C1, C2 und D1) nicht zuldssig. In diesen Gebieten kdnnen
solche ideellen Immissionen gemass Rechtssprechung des
Bundesgerichts ausgeschlossen werden.

Gemass Art. 3 Abs. 2 BZO sind Wohnnutzungen in Zentrums-
zonen nur in Obergeschossen zulassig. Der offentliche Gestal-
tungsplan ermdglicht die Wohnnutzung auch im Erdgeschoss.
Voraussetzung dafiir ist ein angemessener Ubergang zwischen
offentlichen bzw. halb-6ffentlichen und privaten Bereichen. Ein
solcher Ubergang koénnte in Form eines Hochparterres oder an-
derer stadtebaulich geeigneter Methoden ausgebildet werden.
Bedingung fur Hochparterre-Losungen ist, dass die darunterlie-
genden Untergeschosse nicht anrechenbar sind und nicht fur
Wohn- oder Arbeitsnutzungen beansprucht werden dirfen.

Um der hohen Personenfrequenz unmittelbar beim heutigen
Bushof Rechnung zu tragen, sollen im angrenzenden Teilgebiet
A Uberwiegend publikumsorientierte Nutzungen im Erdge-
schoss vorgesehen werden. Damit wird das Bahnhofgebiet at-
traktiver und die Funktion als Regionalzentrum wird weiter ge-
starkt.

Der qualitative Bodenschutz verhindert bereits an der Quelle
den Eintrag schadlicher Stoffe in den Boden. Einen massgebli-
chen Beitrag zum qualitativen Bodenschutz leistet daher auch
die Nutzung, die auf diesem Boden angeordnet wird. Aufgrund
des Verzichts auf die Boden belastende industrielle Nutzung
und der Etablierung von Nutzungen wie Wohnen und massig
stérendem Gewerbe, die den Boden weit weniger belasten,
tragt der vorliegende Gestaltungsplan viel zum qualitativen Bo-
denschutz bei.

40  Suter » von Kénel » Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Biilach Nord
Bericht gemass Art. 47 RPV

6.7 Grundmasse

Hohe Dichte dient ebenfalls Bilach Nord soll zu einem urbanen Stadtteil mit einer hohen
Dichte werden (je nach Nutzungsszenario bis zu ca. 2'000 neue

dem Bodenschutz Einwohner oder 1'800 neue Arbeitsplatze). Dies entspricht auch
den Zielsetzungen des quantitativen Bodenschutzes. Unter
guantitativem Bodenschutz wird der haushélterische Umgang
mit der Ressource Boden verstanden, die eine standortgerech-
te Nutzung und das Vermeiden der Zersiedelung der Land-
schaft beinhaltet. Dieser Zielsetzung wird mit der vorliegenden
Planung entsprochen, da der Boden bereits in der Vergangen-
heit intensiv beansprucht wurde und daher eine hohe Dichte
vertragt. Unverbauter Boden andernorts kann damit geschont

werden.
Festlegung der Die im Gestaltungsplan festgelegten Grundmasse orientieren
Grundmasse sich an den Resultaten der Testplanung. Pro Baufeld werden

eine maximale Baumasse, ein maximaler Wohn- und ein mini-
maler Gewerbeanteil festgelegt.

Durch die Festlegung einer maximalen Baumasse entstehen
dem Grundeigentiimer keine Nachteile bei eventuellen Land-
abtretungen fur Strassenbauprojekte (siehe auch Kapitel 6.10).

Entgegen dem Resultat aus der Testplanung, wird auf die Fest-
legung einer sogenannten ,Jokernutzung” verzichtet. Dieser
Nutzungsanteil hatte je nach Marktlage oder Investor sowohl fiir
Wohn- oder Hotel- als auch fiir Gewerbe-, Dienstleistungs- oder
Blronutzung beansprucht werden kénnen. Die in der Testpla-
nung vorgesehene Baumasse flr die Jokernutzung wurde dem
Wohnanteil zugeschlagen.

Die zulassige Gesamthothe orientiert sich weitgehend an den
Resultaten der Testplanung bzw. den nachgeschalteten stadte-
baulichen Wettbewerben zuziglich eines angemessenen Pro-
jektierungsspielraums. Die Gesamthdhe entspricht der Summe
aus Gebaude- und Firsthdhe. Uberbauten wie Liftiiberfahrten,
Klimazentralen u. dgl. und kleinere technisch bedingte Aufbau-
ten und Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie dir-
fen die Gesamthéhe um das technisch notwendige Mass Uber-
schreiten.

Abb. Uberbauten wie Liftiiberfahrten,

Klimazentralen etc. werden in die Im Baufeld D1 wird die maximale vertikale Ausdehnung durch
Berechnung der Gesamthohe einbe-  eine Hohenkote von 452 m i.M definiert, da durch die Entsor-
zogen (Visualisierung méglicher gung der Altlasten auf dem Areal GlashUtte eine grosse Vertie-
Bauten auf dem Areal Herti). fung entstanden ist, die eine Herleitung des urspriinglich ge-

wachsenen Terrains erschwert. Hochhauser sind im Baufeld D1
zuldssig, wenn sie besonders gut gestaltet sind. Hochhauser
dirfen eine Kote von 488 m .M. nicht Uberschreiten.

Eine Spezialregelung beziiglich der Baumasse besteht fir das
Baufeld Al. Im Bereich des Bushofs ist eine Erweiterungsflache
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Baumassentransfer bis 20%
zulassig

Hochhduser punktuell
zulassig

Abb. Der Stadteingang soll u.a.
durch Hochh&user akzentuiert wer-
den (Visualisierung moglicher Bau-
ten auf dem Areal Glashiitte).

bezeichnet, die bei der Realisierung des Bushofs in den Bau-

feldern Bla und B1b dem Baufeld Al zugeschlagen wird. Die

Baumasse im Baufeld A1 wiirde sich dadurch um 6'000 m? er-
hohen. Diese Bestimmung ermdglicht flexible Losungen.

Als Berechnungsgrundlage fiir die Nutzungsanteile gelten nicht
Geschossflachen, sondern Baumassen. Dabei ist jeweils die ef-
fektiv realisierte Baumasse pro Baufeld massgebend, was be-
stehende Bauten, wie z.B. das Billachgussgebaude (Schutzobj-
tekt S) einschliesst.

Um den nachfolgenden Architekten einen angemessenen Pro-
jektierungsspielraum offen zu halten, ist das Verschieben von
bis maximal 20% der zuldssigen Baumasse zwischen unmittel-
bar angrenzenden Baufeldern (z.B. A1 zu A2 oder C1 zu C2, je-
doch nicht C1 zu D1) zulassig. Der Wohn- resp. Gewerbeanteil
(definiert in Prozenten) bleibt davon unberthrt.

Fir das Areal Glashitte wurden in der Testplanung Hochh&auser
vorgeschlagen. Hohere Gebaude oder Hochhauser sind im
Stadtteil Bulach Nord nichts Ungewo6hnliches, wie der Sand-
mischturm auf dem Areal Bllachguss zeigt. Im angrenzenden
Industriegebiet Schitzenmatt sind Gebaudehdhen bis zu 32 m
erlaubt. Auch der Turm der katholischen Kirche auf der West-
seite des Bahnhofs und das gegentberliegende Schwestern-
haus des Spitals Bilach Uiberragen die umstehenden Bauten
deutlich. Fir den einstmals geplanten Ausbau der Pflegeplatze
des Krankenheimverbands Zircher Unterland KZU am Standort
Bllach war sogar ein Gebaude mit einer Héhe von rund 40 m
vorgesehen, welches als Sieger aus einem Konkurrenzverfah-
ren hervorging.

Betrachtet man die Umgebung mit den grossmassstablichen
Verkehrsbauten und Industrie- und Gewerbevolumen, so ist ei-
ne robuste Bautypologie, wie sie das Hochhaus darstellt, durch-
aus angebracht. Die vorgeschlagenen Héhen an diesem
Standort sind quartier- und ortsbildvertraglich.

Hochhauser weisen im Vergleich zu ihrem Volumen einen klei-
neren Fussabdruck (Grundflache) auf als beispielsweise Punkt-
oder Blockrandbauten und erlauben so gréssere Freirdume,
was nachweislich die Wohn- und Aufenthaltsqualitét verbessert.

Der kantonale Richtplan macht deutlich, dass in der Nahe des
Bahnhofs verdichtet gebaut werden soll. Die Festlegungen des
Gestaltungsplans entsprechen diesem Postulat. Zudem sollen
stadtebauliche Akzente gesetzt werden kénnen, weshalb im
Baufeld D1 auch Hochhauser gestattet sind. Die Lage und An-
zahl kann frei gewahlt werden, vorausgesetzt es resultiert eine
stadtebaulich besonders gute Gesamtlésung. Werden Hoch-
hauser realisiert, ist eines zur Markierung des Stadteingangs im
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Baubegrenzungslinien

Gewachsener Boden

naheren Bereich des mittels Signatur bezeichneten Planein-
trags zu platzieren. Zudem gilt es, die vorhandenen Bauzonen
in Bilach Nord so effizient wie méglich zu nutzen, ohne dass
dies zulasten des Freiraums geht.

Baubegrenzungslinien begrenzen die Baufelder, innerhalb de-
rer Bauten erstellt werden dirfen. Die Baubegrenzungslinien
sind im Situationsplan so festgelegt, dass die im Entwurf vorlie-
genden Strassen- und Knotenausbauprojekte (Betriebs- und
Gestaltungskonzept Bilach Nord) realisierbar sind (vgl. Kapitel
6.10).

Die Baubegrenzungslinien dirfen unterbaut werden, sofern kei-
ne Baulinien vorhanden sind und sofern keine 6ffentlichen Inte-
ressen (namentlich der Bestand oder der Bau von Leitungen u.
dgl.) dagegen sprechen.

Um die Projektierung der Bauten und die Beurteilung derselben
im Baubewilligungsverfahren zu vereinfachen, wurde das be-
stehende Terrain vom 1.1.2013 als gewachsener Boden defi-
niert. Ausgenommen davon sind die Baufelder C1, C2, D1 und
D2. Aufgrund der Altlastensanierung in den Baufelder D1 und
D2 wurde das urspriingliche Terrain stark verandert. Es wird
daher ein Referenzterrain modelliert, welches fir die Bemes-
sung der Baumasse massgeblich ist. Dieses Referenzterrain ist
im ,Hohenlinienplan fur die Teilgebiete C und D” festgelegt und
orientiert sich am urspriinglichen Terrainverlauf. Dieser Plan ist
integrierender Bestandteil des Gestaltungsplans. Der Hohenli-
nienplan ist ebenfalls fir die Baufelder C1 und C2 massgebend.
Dort befinden sich heute nebst vereinzelten Einfamilienhausern
entlang der Solistrasse die industriellen Grossbauten der
Bllachguss AG, welche bis auf das Schutzgebaude S vollstan-
dig riickgebaut werden kénnen. Obschon das Teilgebiet C ei-
nen flach geneigten Terrainverlauf aufweist, werden im Hinblick
auf die geplante Arealliberbauung Héhenlinien festgelegt. Die
Lage der Hohenlinien wurde von den Grundeigentiimern resp.
vom Arealentwickler definiert .
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Abb. Hohenlinienplan fiir die Teilge-

biete C und D
(massgebend fiir die Bauten der
Baufelder C1, C2, D1 und D2)

Besonders gute Gestaltung

Dachgestaltung
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Abb. Die obersten Geschosse sind
als Vollgeschosse auszubilden (Vi-
sualisierung méglicher Bauten auf
dem Areal Bilachguss).

6.8 Gestaltung der Bauten

Die Bauten und Anlagen sind frr sich und im Zusammenhang
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung so zu gestal-
ten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung entsteht. Diese
Anforderungen gelten auch fur Materialien, Farben, Fassaden-
und Dachgestaltung, Terrainverdnderungen u. dgl. Fir die Be-
urteilung sind die Merkmale gemass § 71 PBG sinngemass an-
wendbar. Die Qualitdtsanforderungen sind im Baubewilligungs-
verfahren zu prifen.

Der obere Gebaudeabschluss respektive das Dach sind wichti-
ge gestalterische Elemente in der Wahrnehmung eines Gebau-
des. Schragdacher, in denen Raume fur den dauernden Aufent-
halt angeordnet werden und die daher mittels Dachflachenfens-
tern, Giebeln, Quergiebeln u. dgl. belichtet werden miissen,
Uiberzeugen gestalterisch oftmals nicht. Dasselbe gilt fir Dach-
geschosse, die als Attika ausgebildet werden. Das aufgrund der
45°-Regelung des PBG zurlickgesetzte Attikageschoss tritt
meist nicht als klarer Gebaudeabschluss, sondern vielmehr als
Dachaufsatz in Erscheinung. Dies trifft gleichermassen fur
Dachuberbauten wie Liftiberfahrten, Treppenhauser und ins-
besondere Dachzentralen zu. Es wird daher empfohlen, das
oberste Geschoss als Vollgeschoss auszubilden und techni-
sche Anlagen sowie Dachiiberbauten sind wenn mdglich in das
oberste Geschoss zu integrieren.
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Dachbegriinung Die in Ziffer 8.2 der Bestimmungen geforderte Dachbegriinung
verbessert das Mikroklima und tragt zur Verbesserung der
Dachlandschatft fiir die Nachbarschaft bei.

Integration der Zu- und Gestalterisch ebenfalls eine Herausforderung stellen Zu- und
Wegfahrten in die Gebaude Wegfahrten zu Gebauden dar. Meist bilden diese mit dem da-
zugehorigen Neubau keine Einheit, sondern werden irgendwo
daneben platziert, was gestalterisch meist keine befriedigende
Ldsung darstellt und nichts zur Umgebungsqualitat beitragt.

In Bulach Nord werden sehr viele Flachen im Aussenraum 6f-
fentlich zugangliche Aufenthalts- und Erholungsflachen sein.
Eine ansprechende Gestaltung des Aussenraums ist daher an-
gezeigt. Eine Massnahme, diese zu erreichen, ist die Integra-
tion der Zu- und Wegfahrten in die Neubauten. Abweichungen
sind zulassig, wenn sie aus stadtebaulicher Sicht vertretbar sind
und sich besonders gut in das Gesamtbild einflgen.

Abb. Beispiel einer ins Cfgbé.d&e
integrierten Zu- und Wegfahrt.

6.9 Umgebungsgestaltung

Konzeptionelle Festlegung In den grésseren Teilgebieten C und D ist je ein offentlich zu-
der Platze und Parke ganglicher, aufenthaltsfreundlicher, 6kologischer und entspre-

; chend der stadtebaulichen Situation angemessen dimensionier-
! ter Aussenraum zu erstellen. Die Testplanung hat mdgliche Va-
rianten zur Platzierung und Gestaltung dieser Freiraume aufge-
zeigt. Um den nachfolgenden Planungsteams einen gewissen
Gestaltungsspielraum bei der Setzung der Gebaude und der
Ausbildung der Freiraume offen zu halten, wird jedoch auf eine
prazise Festlegung der Grosse und Lage der Platze und Parke
im Gestaltungsplan weitgehend verzichtet.

Abb. Der Strassenraum So”ae A Eanlg fur die Platze und Pérke, welche an die Schaffhauser-

Ebene mit den Aussenraumen bilden  Sstrasse grenzen, wird festgelegt, dass diese das Niveau der
(Visualisierung moglicher Aussen- Schaffhauserstrasse bernehmen mussen, um die in der Test-
raume entlang der Schaff- planung erarbeiteten stadtebaulichen Qualitaten umsetzen zu
hauserstrasse). konnen. Erwunscht ist auch, dass das Windspiel von lvan

Pestalozzi, welches heute bereits auf dem Areal Glashiitte
steht, weiterhin einen Platz in Bllach Nord hat.

Bei der Anlegung und Gestaltung der 6ffentlich zuganglichen
Raume und Flachen ist dem Sicherheitsbediirfnis der Bevélke-
rung Rechnung zu tragen. Es ist darauf zu achten, dass keine
sogenannten ,Angstraume”, also schlecht einsehbare, dunkle
und sackgassenartige Raume konzipiert werden. Zudem wird
verlangt, dass die Umgebungsgestaltung allen Altersgruppen
gerecht wird und entsprechend ausgestattet wird. Einfriedungen
sind generell nicht erwiinscht und deshalb zu vermeiden.

Abb. Windspiel von Ivan Pestalozzi Das genaue Ausmass sowie die Lage und Ausgestaltung der
auf dem Areal Glashiitte. Platze und Parke werden in den nachfolgenden Detailgestal-

45 Suter » von Kanel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Biilach Nord
Bericht gemass Art. 47 RPV

tungsplanen oder in den Umgebungsplénen zu den Bauprojek-
ten festgelegt, ebenso die weiteren Spiel- und Ruheflachen fir
die Bewohnerinnen und Bewohner der Neubauten. Terrainver-
danerungen sind unter Gewahrleistung einer besonders guten
architektonisch-stadtebaulichen Qualitat zulassig.

Gemeinschaftszentrum Mit einem geschétzten Einwohnerpotenzial von 2’000 Einwoh-

A~ e nern wird in Bilach Nord ein eigenstandiger neuer Stadtteil ge-
schaffen. Der Grossteil des Bevdlkerungszuwachses wird in
den Teilgebieten C und D erfolgen, weshalb in diesen beiden
Gebieten je ein Gemeinschaftszentrum zu errichten ist, vor-
zugsweise im Bereich eines 6ffentlichen Parks. Ein Gemein-
schaftszentrum hat mind. 100 m? Bruttogeschossflache inkl. ei-
ner einfachen Kiiche und Sanitarraume zu umfassen. Als Quar-
tiertreff sollen die Gemeinschaftszentren allen Altersstufen offen
stehen und den Quartiercharakter stéarken.

.......

Referenzbeispiel: Gemeinschaftsze-
ntrum Ziirich Wipkingen

Baumreihen und Entlang den Randern der Neubaugebiete sind in Absprache mit

Bepflanzung den Grundeigentimern nach Massgabe der Etappierungen
durch die Stadt Baumreihen zu pflanzen. Diese sollen den an-
grenzenden Strassenraum wie auch das unmittelbare Wohnum-
feld gleichermassen aufwerten. Die Grundeigentiimer gewah-
ren der Stadt ein uneingeschranktes Pflanzrecht. Im ganzen
Gestaltungsplanperimeter sind standortgerechte Baum- und
Pflanzenarten zu verwenden.
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Gebiet des Gestaltungsplans
ist vollstandig erschlossen

Abb: Areal Glashiitte (2011)

Néheres zum Areal
Glashitte Bulach

6.10 Verkehr

Bis 2002 waren die Glashutte Bilach auf dem Areal Glashutte
(ehemals Vetropack AG), die Giesserei und die Bllachguss
Modellbau AG auf dem Areal Bilachguss in Betrieb. Wahrend
die Bllachguss AG sich dafir entschied, die vorhandenen Im-
mobilien weiter zu nutzen und an mittelgrosse Gewerbebetriebe
zu vermieten, wahlte Vetropack eine andere Strategie: Sie bau-
te alle Gebaude und Anlagen zurlick (siehe kleine Abbildung
unten links) und fuhrte eine Bodensanierung durch. Aus diesem
Grund prasentiert sich das Areal Glashiitte heute als Brachfla-
che, die Anschlisse an die Schaffhauserstrasse sowie an die
Werkleitungen sind jedoch unverdndert geblieben. Auch das
Areal der Bulachguss ist vollstandig erschlossen, ebenso die
weiteren, im Gestaltungsplanperimeter liegenden Teilgebiete
SBB und Herti. Aus diesem Grund kommen im ganzen Gestal-
tungsplanperimeter die Immissionsgrenzwerte zur Anwendung.

T

lashitte (1939)

Abb: Arel G

Das Areal Glashitte war, wie auf der nachfolgenden Abbildung
ersichtlich ist, dreiseitig erschlossen. Die Haupterschliessung
erfolgte ab der Schaffhauserstrasse und der Einmiindung zum
Bahnhof Bulach, wéahrend die nord-westliche Zufahrt als Notzu-
fahrt ausgebildet war. Die damaligen Anschlusspunkte fir die
Erschliessung bestehen noch heute. Eine rasterartige areal-
interne Erschliessung erméglichte eine hohe Durchlassigkeit
und verknipfte die einzelnen Produktionsschwerpunkte mit den
Ubrigen fur die Fertigung und den Verkauf/Verlad nétigen Sta-
tionen. Punktuell ersichtlich sind Flachen fir die Parkierung,
welche sich jeweils unmittelbar im Einzugsgebiet der Areal-
zufahrten befanden. Mit dem Gestaltungsplan wird offen gelas-
sen, wie die grundstlicksinterne Erschliessung in Zukunft ange-
ordnet wird. Die Voraussetzungen fiir eine neue Bebauung mit
neuen Nutzungen sind durch die bestehende Grob- bzw. Fei-
nerschliessung gegeben.
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Das Areal Glashutte war seit seiner Entstehung vor tiber 100
Jahren bis zum Rickbau jederzeit vollstandig erschlossen und
ist es noch heute. Dies zeigt insbesondere der aktuelle Er-
schliessungsplan aus dem Jahr 2003, welcher das Areal als er-
schlossen klassifiziert. Grundlage dafiir sind aus verkehrstech-
nischer Sicht die drei bestehenden Anschlusspunkte an das
Areal sowie die Anschliisse an die Wasserversorgung, die
Energieversorgung und die Entwasserung. Zudem besteht noch
immer ein Anschlussgleis der SBB, welches einen Guterum-
schlag ermdglicht. Auf Antrag des Stadtrats Bulach hat die De-
legiertenversammlung der Planungsgruppe Zurcher Unterland
PZU den Rickbau des Anschlussgleises genehmigt.
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Zu- und Wegfahrten fur
Motorfahrzeuge

Neue Strassen fur
arealinterne Zufahrten

Erstellung der arealinternen

Zufahrten durch Grund-
eigentlimer

Die Erschliessung der Teilgebiete respektive Baufelder erfolgt
entweder direkt Uber bestehende, (ibergeordnete Strassen, wie
dies beispielsweise beim Areal Blilachguss der Fall ist, oder sie
erfolgt, wie bei den Arealen Herti oder Glashiitte, Uber die wie-
der herzustellenden, optimierten, arealinternen Zufahrten.

Die genaue Lage, Dimensionierung, Gestaltung etc. dieser Zu-
und Wegfahrten sind unter Beriicksichtigung der Verkehrssi-
cherheit in der Detailprojektierung festzulegen. Lagen, an de-
nen aus Grinden der Verkehrssicherheit keine Zu- und Weg-
fahrten mdglich sind, ausser Notzugange fir die Feuerwehr und
Rettungsdienste, sind im Situationsplan mit Kreuzen speziell
gekennzeichnet.

Die Erschliessung der Areale Bilachguss, Glashiitte und SBB
Ost (Baufelder Bla, B1b und B2) direkt von der Schaff-
hauserstrasse her ist ausgeschlossen, da es sich bei dieser
Strasse um eine Staatsstrasse handelt und die Erschliessung
der angrenzenden Gebiete deshalb riickwartig zu erfolgen hat.

Das Areal Bilachguss wird weiterhin von der Soli- und der
Fangletenstrasse her erschlossen. Fur die Erschliessung der
Areale Glashitte und SBB Ost sind neue, arealinterne Zufahr-
ten notwendig, die als Quartierstrassen zu gestalten sind.

Die genaue Lage, Dimensionierung, Gestaltung etc. der neuen

Zufahrten sind in der Detailprojektierung festzulegen, wobei die
fur die Baufelder Bla, B1b und B2 im Rahmen der Testplanung
vorgeschlagene Mischverkehrsflache naher zu prifen ist. Areal-
interne Strassen sind von Abstandsvorschriften befreit.

Die arealinternen Zufahrten sind durch die Grundeigentiimer
zu erstellen und gehen mit der Inbetriebnahme in Gemeindei-
gentum Uber. Bei der Projektierung sind die massgeblichen
VSS-Normen, die Zugangsnormalien und die Verkehrssicher-
heitsverordnung zu beachten. Vorbehalten bleiben innovative,
von den Normen und Vorschriften abweichende Gestaltungs-
konzepte, die sowohl die verkehrstechnischen als auch die ge-
stalterischen Bedingungen an Quartierstrassen erfillen.
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Erschliessung Areal Herti

Abb. Querschnitt mit neuer und be-
stehender Unterfiihrung

Abb. Situation

Abb. Langsschnitt

Da der Knoten Schaffhauser-/Winterthurerstrasse kiinftig durch
die allgemeine Siedlungsentwicklung in Bilach stark ausgelas-
tet sein wird, sollte dieser Knoten keinen weiteren Verkehr mehr
aus dem Areal Herti aufnehmen.

Eine neue Zufahrt von der Nordstrasse zur Tiefgarage im Areal
Herti wurde geprift. Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie (er-
stellt durch ewp AG, Effretikon) wurden die Rahmenbedingun-
gen und Kosten dieses Zugangs aufgezeigt. Leider ist eine Re-
alisierung aufgrund bestehender Weichenanlagen der dariiber
liegenden Gleisanlagen nicht méglich. Das Parkplatzangebot im
Areal Herti wird nicht nur aufgrund der starken Auslastung des
Knotens Schaffhauser-/Winterthurerstrasse auf ein Minimum
beschrankt, sondern auch wegen der unmittelbaren Bahnhofs-
nahe, welche eine Begrenzung des Parkplatzangebots gerade-
zu aufdrangt.
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Fuss- und Bulach Nord weist bereits einige Fuss- und Radwegverbindun-
gen auf. Um den nicht motorisierten Verkehr zu férdern, sind
weitere quartierquerende Fuss- und Radwegverbindungen zu
erstellen. Von zentraler Bedeutung ist dabei die Passarelle von
der Schaffhauserstrasse zur Nordstrasse, die die neuen Wohn-
und Arbeitsplatzgebiete mit dem Bahnhof und dem Naherho-
lungsgebiet sowie den 6ffentlichen Nutzungen auf der West-
seite des Bahnhofs verbinden soll. Durch das Baufeld C soll
deshalb ein kombinierter Fuss- und Radweg verlaufen, der die
Verbindung zwischen der Nordstrasse und der Solistrasse via
neuer Passarelle herstellt. Die Richtungspunkte fiir den Fuss-
und Radweg sind im Situationsplan bezeichnet. Gestaltung und
Ausfiihrung der Passarelle haben sich in das Gesamtkonzept
einzufligen und Uber die verkehrstechnischen Anforderungen
hinaus entsprechende Qualitaten aufzuweisen. Es ist daher ein
Konkurrenzverfahren durchzufiihren. Stellungnahmen von
Grundeigentiimer, die sich an den Kosten der Passarelle betei-
ligen, sind im Sinne einer Vernehmlassung einzuholen.

Wy 2  _
Abb. Neue Limmat(ibergang in
Baden / Ennetbaden, ausgezeichnet
mit dem Flaneur d’Or 2008

Richtungspunkte, zwischen denen reine Fusswegverbindungen
anzulegen sind, kdnnen ebenfalls dem Situationsplan entnom-
men werden. Die Linienfiihrung wird offen gelassen und kann
ZU einem spateren Zeitpunkt zusammen mit der Platzierung der
Bauten bestimmt werden.

Bezliglich Fussgangerverbindungen ist die Haupt- und Perso-

nenunterfiihrung Mitte beim Bahnhof Biilach zu erwéhnen. Im

Verkehrsplan ist vorgesehen, dass die Unterfiihrung bis an die
Nordstrasse verlangert werden soll.

Strassen- und Knotenausbau Die Erschliessung der Teilgebiete respektive der Baufelder er-

in Billach Nord folgt in Abstimmung mit den geplanten Strassen- und Knoten-
ausbauten im Gebiet Bilach Nord. Erste konzeptionelle Uber-
legungen zu den Strassenquerschnitten und den Knotenaus-
bauten wurden mit dem Gesamtverkehrskonzept (erstellt durch
ewp AG) und dem Gestaltungskonzept Schaffhauserstrasse
(erstellt durch SKW, Zirich) angestellt.

Betriebs- und Gestaltungs- Zwischen 2012 und 2013 wurde ein Betriebs- und Gestaltungs-
D konzept (BGK) fur das Gebiet Bulach Nord gemeinsam durch

konzept Biilach Nord die Biros SNZ und SKW erarbeitet. Das BGK wird fiir die spa-
tere Ausgestaltung des Strassenraums, die Dimensionierung
der Strassenquerschnitte, das Bepflanzungskonzept und das
kinftige Verkehrsregime wegleitend sein. Die Baubegrenzungs-
linien im Gestaltungsplan sind auf die Bestvariante des BGKs
abgestimmt. Das BGK zeigt Uberdies die notwendigen Lander-
werbe auf und regelt die Zustandigkeiten zwischen Stadt und
Kanton.
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Bereich flir Bushof Abgestimmt auf die Festlegungen im kommunalen Verkehrs-
plan und im Gesamtverkehrskonzept Blilach sowie im Hinblick
auf den weiteren Ausbau des OV-Angebotes im Unterland im
Allgemeinen und des OV-Knotens Biilach im Speziellen bedarf
es einer Neuorganisation und Umgestaltung des Bushofes. Die
Lage des Bushofes sudlich des Bahnhofes zum Herti Areal o-
der alternativ dstlich des Bahnhofes ist in einem speziellen Pla-
nungsverfahren festzulegen. Im Verkehrsplan werden beide
mdoglichen Standorte dargestellt.

Aus heutiger Sicht wird der zukinftige Bushof auf dem heutigen
Bahnhofplatz priorisiert, weshalb dieser voraussichtlich hier rea-
‘ |\ , lisiert werden wird. Die Situierung der Bushaltestellen steht in

P {1 2T A engem Zusammenhang mit der stadtebaulichen Bedeutung des

Abb. Zentrale (oben) oder laterale Bahnhofplatzes sowie seiner Funktion als Ein-, Aus- und Um-

\A\nordnung derﬂalte@nten(q{% steigeort. Der Bahnhofplatz im Zusammenhang von Altstadt —

N ‘ , Bahnhofstrasse — Areal Bllachguss — Areal Glashutte bekommt

SN < im Projektgefiige eine wichtige Funktion als 6ffentlicher Ort und
—\ Raum, welcher durch seine Dimension Sichtbezlige und Raum-

zusammenhange zwischen den West- und Ostquartieren her-

\/ zustellen vermag.

~ Die Post Auto AG als Betreiberin der Buslinien erachtet fur die
¢ Zukunft acht Haltestellen (Buskanten) als notwendig (4. Teiler-
| ganzung ZVV). Bezlglich des Platzbedarfs hat sich in der Test-
planung gezeigt, dass das Grundstiick mit dem Bahnwarter-
hauschen fir den Bushof benétigt wird.

Die in der Testplanung erarbeiteten Varianten unterscheiden
bezlglich der Gruppierung der Haltestellen in Orts- und Regio-
nalbusse, was als Orientierungshilfe dient. Je nach Szenario
kann die Anzahl Haltestellen variiert werden. Uber die acht auf-
gezeigten Standplatze hinaus bietet die Bahnhofstrasse Raum
fur weitere Haltestellen. Die Erschliessung von der Bahnhof-
strasse Uber den Bahnhofplatz zum Bahnhofring erfolgt im Ein-
bahnbetrieb. Aus stadtebaulicher Sicht wird die laterale Anord-
nung der Busstandplatze bevorzugt, wobei die Beeinflussung
der Bereiche 6stlich und westlich des Areals Herti im Rahmen
eines Konkurrenzverfahrens gepriift werden muss. Ebenfalls zu
klaren ist, ob die Gestaltung des Bahnhofplatzes durch die late-
rale Anordnung entscheidend an Qualitat gewinnt, obwohl der
Busverkehr auch bei dieser Variante Uiber den Bahnhofsplatz
verkehrt.

Die Gestaltungsplanvorschriften besagen, dass im Bereich des
Bushofs mindestens acht witterungsgeschitzte Busanlege-
kanten zu erstellen sind. Die genaue Lage und Ausgestaltung
des Bushofes sind in einem Konkurrenzverfahren zu ermitteln.

Durch die Vorgaben im Gestaltungsplan ist vorgesehen, dass
die heutigen Parkfelder bis auf 10 Kiss & Ride-Parkfelder redu-
ziert werden. Dies entlastet die Zufahrtstrasse zum Bahnhof.
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Neue Bushaltestellen im Ge-

staltungsplanperimeter
(Quelle: Gesamtverkehrskonzept
Bulach)

Solistrasse

Soliboden:
~—— _ ‘""'“‘f;;z,;x; PR

Schiitzenmattstrasse
i s, [505

Die Méglichkeit, den Bushof in den Baufeldern Bla und Blb zu
realisieren, wird durch den Gestaltungsplan offen gelassen. Die
Vorgaben bezlglich den acht witterungsgeschiitzten Haltekan-
ten sowie jene zur Parkierung (Anzahl Taxi-Abstellplatze usw.)
sind auch an diesem alternativen Bushof-Standort einzuhalten.
Zusatzlich zu beachten ist der Guterumschlag, welcher in jedem
Fall sicherzustellen ist.

Nebst dem Bushof sind im Gestaltungsplanperimeter drei weite-
re Bushaltestellen vorhanden resp. mit dem Gesamtverkehrs-
konzept Bilach in Abstimmung mit dem Verkehrsplan vorgese-
hen.

Der heutige Einrichtungsverkehr der Buslinien 503 und 502 mit
der Buslinien 501 (Durchmesserlinie) wird aufgehoben. Fir die
Bushaltestelle Solistrasse wird deshalb eine gegentlberliegende
Haltestelle bendétigt. Die neue Buslinie soll die Anschliisse der
S-Bahn abnehmen, deshalb ist eine Busbucht bei dieser Halte-
stelle erforderlich.

Durch die Festlegungen im Gestaltungsplan wird der Platzbe-
darf fir die westliche Haltestelle gesichert. Fiir den Busbetrieb
wird eine LSA-Steuerung benétigt, damit der Bus bei der Ein-
fahrt in die Schaffhauserstrasse priorisiert wird. Die LSA-
Steuerung schaltet sich nur flr den Busbetrieb ein, ansonsten
bleibt der Knotenpunkt ungeregelt.

Mit der Umsetzung des neuen Buskonzepts Unterland wird der
heutige Einrichtungsverkehr der Buslinien 503 und 502 mit der
Buslinien 501 (Durchmesserlinie) aufgehoben. Daher bendtigt
die Bushaltestelle Soliboden analog der Haltestelle Bahnhof
Ost eine gegeniberliegende Haltekante.

Auch hier regelt der Gestaltungsplan die Sicherung zusammen
mit den Verkehrsbaulinien den Platzbedarf auf dem Areal
Bulach Guss.

In Abstimmung mit dem Liniennetz der Stadt Bulach gemass
dem ,Buskonzept Unterland” ist inskiinftig vorgesehen, das Ge-
biet Bulach Nord mit der Linie 505 zu bedienen. Da der Bahn-
hof Glattfeldern voraussichtlich bestehen bleibt, wird diese Linie
in der angedachten Form nicht umgesetzt werden. Die im Zu-
sammenhang mit der Linie 505 angedachte neue Bushaltestelle
im Bereich der Schiitzenmattstrasse kann im Rahmen einer
kunftigen Stadtbuslinie geprift werden. Gemass dem Verkehrs-
plan ist in der Nahe der Verzweigung in die Schaffhauserstras-
se eine neue Bushaltestelle nétig (Abbildung: roter Kreis). Die
genaue Lage ist in Abstimmung zwischen den angrenzenden
Bauten (Musik Hug AG und Areal Glashitte) und den zu schaf-
fenden Querungsmadoglichkeiten in weiteren Planungsschritten
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Gterverlad

Lage, Dimensionierung,
Gestaltung

Berechnung der
Personenwagenabstellplatze

(z.B. Betriebs- und Gestaltungskonzept) festzulegen.

Der Standort Bulach wurde mit Beschluss des Kantonsrats vom
26.3.2007 als geplanter Standort fir eine Glterumschlaganlage
im kantonalen Richtplan Verkehr festgelegt. Es wurden noch
keine weitergehenden Abklarungen bezlglich Grésse und
Standort einer solchen Anlage getroffen. Dies wird Gegenstand
der weiteren Planungen sein. Im Gestaltungsplan ist der Platz
fur den Guterumschlag auf der Ostseite des Bahnhofs sicher-
zustellen. Eine Doppelnutzung als Parkierungsflache ist jedoch
denkbar, wobei geméass ARE bei einem Nutzungskonflikt zwi-
schen P+R und dem Giiterumschlag letzterer prioritar zu be-
handeln ist. Seit der Festlegung des P+R-Angebots wurde das
Busangebot laufend ausgebaut, weshalb die P+R-Anlagen nicht
mehr den gleichen Stellenwert besitzen.

Im Situationsplan speziell gekennzeichnet sind Lagen, an de-
nen Zugéange fur Motorfahrzeuge ausgeschlossen sind. Dies ist
einerseits entlang der Schaffhauserstrasse der Fall, da dies ei-
ne Staatsstrasse ist und die Zugange bei Staatsstrassen rick-
wartig erfolgen miissen. Andererseits wurden gewisse Lagen
aus topografischen Griunden oder aufgrund mangelnder Distanz
zum nachsten Knoten ausgeschlossen, weil hier die Verkehrs-
sicherheit nicht gewahrleistet werden kann. Notzugénge sind
von dieser Regelung nicht betroffen.

6.11 Parkierung

Die Berechnung der Anzahl Parkplatze richtet sich nach der
Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommuna-
len Erlassen (Baudirektion, 1997). Aufgrund der Erschlies-
sungsqualitat durch den OV ist die Zahl der Personenwagen-
Abstellplatze gemass nachfolgenden Werten in Prozent (%) des
Normbedarfes festgelegt. Der Mindestwert legt die Zahl der mi-
nimal erforderlichen Personenwagenabstellplétze fest (Pflicht-
platze), der Hochstwert die Zahl der maximal zulassigen Ab-
stellplatze. Im Rahmen dieser Minimal- und Maximalvorschrift
kann der Bauherr ausser in den Baufeldern A1 und A2, die zu
erstellende Parkplatzzahl frei bestimmen. In den Baufeldern Al
und A2 darf der Mindestwert fiir alle Benutzerkategorien nicht
Uberschritten werden (Knotenbelastung Schaffhauser-/ Win-
terthurerstrasse und Ausniitzung OV-Potenzial). Beim Baufeld
C1 gilt es anzumerken, dass fir die Nutzung der denkmalge-
schitzten Halle zusétzlich zur oben erlauterten Parkplatz-
Berechnung 50 weitere Besucher-Abstellpléatze gestattet sind.
In den Teilgebieten C und D, welche durch mehrere OV-
Gluteklassen betroffen sind, ist jeweils ein Mischwert entspre-
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chend der mit OV-Giiteklassen belegten Flachenanteile (siehe
nachstehender Berechnungsnachweise) angenommen worden.
Dies erleichtert die Parkplatzberechnung und ist zweckmassig,
da die wenigen Arealzufahrten sich auf zentrale Tiefgaragen
beziehen, die den Parkplatzbestand des Teilgebiets beinhalten.
OV-Giiteklassen sollen zudem keinen Einfluss auf die Lage von
Gebauden haben, da dies eine stadtebaulich sinnvolle Lésung
verhindern kénnte.

Arealgrosse Teilgebiet A + B Teilgebiet C Teilgebiet D
Total 100 % 100 % (48204 m?) 100 % (41'785 m?)
%-Anteil in Klasse A 100 % 53.8 % (25'947 m?) 20 % (8'365 m?)
%-Anteil in Klasse B 46.2 % (22257 m?) 67.4 % (28'145 m?)
%-Anteil in Klasse C 12.6 % (5'275 m?)
Bewohner Beschaftigte Besucher, Kunden
Wegleitung min. max. min. max. min. max.
% % % % % %
Klasse A 40 60 20 30 30 45
Klasse B 55 80 30 45 40 60
Klasse C 70 100 45 65 50 80
Teilgebiet C min. max. min. max. min. max.
% % % % % %
53.8 % x Klasse A (Wegleitung) 21.52 32.28 10.76 16.14 16.14 24.21
46.2 % x Klasse B (Wegleitung) 25.41 36.96 13.86 20.79 18.48 21.72
Durchschnitt Reduktionsfaktor in %
vom massgeblichen Grenzbedarf 47 69 25 37 35 52
(gerundet)
Teilgebiet D min. max. min. max. min. max.
% % % % % %
20.0 % x Klasse A (Wegleitung) 8 12 4 6 6 9
67.4 % x Klasse B (Wegleitung) 37.07 53.92 20.22 30.33 26.96 40.44
12.6 % x Klasse C (Wegleitung) 8.82 12.6 5.67 8.19 6.3 10.08
Durchschnitt Reduktionsfaktor in %
vom massgeblichen Grenzbedarf 54 79 30 45 39 60
(gerundet)
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Flexible Erstellung der
Parkplatze

Reduktionsmdglichkeiten

Mobilitatskonzept

Berechnung der Abstell-

platze fiur Fahrrader/Mofas

Park+Ride-Abstellplatze

Den Grundeigentiimern wird die Moglichkeit eingerdumt, Park-
platze unabhéngig von Etappierungen zu erstellen. Das gesetz-
lich vorgegebene Minimum ist mit der letzten Etappe zu erfll-
len, wahrend gleichzeitig das Maximum nicht tUberschritten wer-
den darf. Insgesamt ist mit einem Parkplatzvolumen zwischen
1'200 und 1'900 Parkplatzen zu rechnen.

Der Stadtrat kann beim Vorliegen eines Mobilitdtskonzepts wie
z.B. ,Autofreies Wohnen”, ,Autoarmes Wohnen”, Doppelnut-
zung von Parkplatzen, Car Sharing u. dgl. weitere Reduktionen
bewilligen. ,Autofrei” bedeutet, dass die Parkplatzzahl insge-
samt stark beschrankt wird und dass die meisten Bewohnerin-
nen und Bewohner sich dazu verpflichten, ohne Auto zu leben.
Eine allgemein anerkannte Definition bezeichnet 0.1 - 0.2 Ab-
stellplatze pro Wohneinheit als ,autofrei”. Als ,autoarm” wird ein
Anteil von 0.2 - 0.5 Abstellplatzen pro Haushalt anerkannt.
Ausnahmen fir behinderte Menschen sind selbstverstandlich
maoglich.

Pro Teilgebiet ist spatestens mit der Eingabe des ersten Bau-
gesuchs ein Mobilitatskonzept vorzulegen, welches u.a. den
angestrebten Modal Split (Weg pro Verkehrsmittel) aufzeigt.
Bausteine eines solchen Konzepts kénnen sein:

*  Vermietungskonzept: Vermietung eines Teils der Wohnun-
gen nur an Personen ohne Auto

»  Sichere und zahlreiche Abstellplatze fir Velos und andere
motorlose Fahrzeuge

»  Carsharing-Abstellplatze
» Angebot von verginstigten Verkehrsabonnements
Weitere Details kdnnen dem Kapitel 4 entnommen werden.

Aufgrund der Verbesserung des Radwegangebots in Bllach
Nord und der velofreundlichen Topografie kann davon ausge-
gangen werden, dass das Fahrrad fiir den Nahverkehr ein be-
liebtes Verkehrsmittel der neuen Bewohnerinnen und Bewohner
von Bilach Nord sein wird. Nebst der Anzahl an Abstellplatzen
fur Fahrrader und Mofas ist besonders auf eine leichte und si-
chere Zuganglichkeit dieser Abstellplatze innerhalb der Sied-
lungen zu achten.

Bilach ist ein beliebter Umsteigeort vom Auto auf den Zug. Ent-
sprechend sind die Park+Ride-Abstellplatze besonders auf der
Ostseite des Bahnhofs immer gut besetzt. Mit der 4. Teilergan-
zung der S-Bahn Zirich wird auch das Angebot am Standort
Bilach verbessert. Aus diesem Grund wird eine starke Zunah-
me an Pendlern, die in Bllach vom Auto auf den Zug umstei-
gen, erwartet. Entsprechend ist das Angebot an Park+Ride-Ab-
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Kiss+Ride-Abstellplatze

Bike+Ride-Abstellplatze

Taxi-Standplatze

Parkplatzbewirtschaftung

stellplatzen auszubauen.

Die Verbesserung des Parkierungsangebots am Standort
Bilach hat jedoch auch Nachteile: Ein zu attraktives Angebot
kénnte dazu fihren, dass die Regionalbuslinien, welche die um-
liegenden Gemeinden mit dem Bahnhof Bilach verbinden, we-
niger frequentiert werden und der Anteil an Pendlern, die mit
dem Privatauto nach Bulach fahren, steigt. Aus diesem Grund
wird im Gestaltungsplan eine maximale Anzahl Park+ Ride-
Abstellplatze festgelegt.

Unter dem Begriff Kiss+Ride-Abstellplatze sind Parkfelder fir
kurzzeitiges Parkieren zu verstehen, um z.B. eine Person beim
Bahnhof abzuholen, einen schnellen Einkauf beim Kiosk zu ta-
tigen oder ein Abonnement am Bahnschalter zu kaufen.

Bereits seit langerem steht am Bahnhof Biilach mit dem ,Reiss-
verschluss” eine bewachte Velostation zur Verfligung. An der
Nordstrasse sind beim Abgang in die Unterfiihrung ebenfalls
gedeckte Bike+Ride-Abstellpléatze vorhanden. Die bestehenden
Bike+Ride-Abstellplatze werden ebenfalls gut genutzt, ein Aus-
bau des Angebots ist daher notwendig. Die Velostation ,Reiss-
verschluss” ist daher auszubauen und neu sind Westseite wei-
tere Velostationen zu erstellen. Auf der Ostseite ist eine neue
Velostation bereits erstellt worden.

Ein bequemes und sicheres Radwegnetz férdert zusammen mit
leicht zugénglichen und zielnahen Bike+Ride-Abstellplatzen das
Umsteigen vom Auto auf den nicht motorisierten und den 6f-
fentlichen Verkehr. Dies ist u.a. eine der Zielsetzungen, welche
die Stadt Bilach mit dem Label ,Energiestadt” verfolgt (vgl. Ka-
pitel 6.12, Stichwort Energie).

Auf dem Bahnhofplatz sind Taxi-Standplatze einzuplanen. Er-
ganzend dazu sind auch Taxi-Standplatze auf der Ostseite des
Bahnhofs in den Baufelder Bla und B1b denkbar.

Auf ein Fahrtenmodell zur Steuerung der Verkehrsmengen soll
verzichtet werden. Dafir sind alle 6ffentlich zuganglichen Park-
platze fur Personenwagen, welche nicht der Wohnnutzung die-
nen, zu bewirtschaften, wie dies bereits in Bilach Sud der Fall
ist. Es wird eine degressive Tarifierung ab der ersten Minute
empfohlen, um die Anzahl Fahrten etwas einzudammen. Die
Bewirtschaftung der Parkplatze ist in einem separaten Ver-
tragswerk zwischen der Stadt Biilach und den Grundeigenti-
mern zu regein.
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Schmutzabwasser, Wasser
und Strom

Versorgungsleitungen

Brandschutz mit Sprinkleranlagen

6.12 Ver- und Entsorgung

Die Anschlisse an die Kanalisation, Wasser- und Stromversor-
gung sind beim jeweiligen Bauprojekt in Absprache mit den Be-
horden und den Werkverantwortlichen festzulegen. Riickhalte-
massnahmen innerhalb der Teilgebiete aufgrund beschrankter
Leitungskapazitat bleiben vorbehalten. Aussagen hierzu sind in
den Detailgestaltungspléanen zu machen. Massgebend fir die
Festlegungen in den Detailgestaltungspléanen ist das zum Zeit-
punkt der Genehmigung jeweils gliltige GEP resp. GWP.

Die Stadt Bulach verfiigt seit dem 19. Januar 2005 Uber einen
genehmigten Generellen Entwasserungsplan (GEP). Gemass
diesem wird das Gebiet Bulach Nord im Mischsystem entwas-
sert. Derzeit wird der GEP Uberarbeitet und sieht neu ein
Trennsystem flir das Gebiet Bllach Nord vor. Der Entwurf
(Stand 30.11.2012) des Technischen Berichts zum Generellen
Entwasserungsplan (GEP) und zum Generellen Entwasse-
rungsprojekt (GWP) hélt fest, dass die Reservoir-Volumina
auch im Ausbauziel 2040 ausreichend sind. Die Wassergewin-
nung kann ebenfalls auf das Ausbauziel 2040 mit den heutigen
Ressourcen gedeckt werden. Die Uberarbeitung des GEP und
GWP erfolgte parallel zum Gestaltungplan. Die Uberarbeitun-
gen haben auf Grundlage des VSA-Musterpflichtenhefts zu er-
folgen. Die zu bearbeitenden Teilprojekte sind mit dem AWEL
abzusprechen und genehmigen zu lassen. Fiur Bauvorhaben ist
die Richtlinie ,Regewasserentsorgung” (VSA, 2002 inkl. Update
2008) und die ,Richtlinie und Praxishilfe Regewasserentsor-
gung“ (AWEL, 2005) zu beachten. Fir die Planung der Grund-
stiicksentwasserung ist die Norm ,,Anlagen fir die Liegen-
schaftsentwésserung — Planung und Ausfiihrung“ (SN 592000,
2012) massgebend.

Die Linienfliihrung der Versorgungsleitungen ist sehr abhangig
von der Anordnung der Hochbauten. Bei Veranderung der
Hochbauten ist der Brandschutz, insbesondere in den Teil-
gebieten C und D, zu Uberprifen und wo nétig anzupassen.

Bei Hochbauobjekten mit Sprinkleranlagen ist zu berlcksichti-
gen, dass die Gebaudezuleitung ein Uberdurchschnittlich gros-
ses Kaliber von NW200 mm aufweisen muss um die Sprinkler-
leistung abdecken zu kénnen. Der Linienfiihrung der Zuleitung
ist dabei besondere Beachtung zu schenken. Es sind keine
kleinen Radien mdglich und im Innern der Gebaude ist der
Platzbedarf (Gebaudehdhe) zu bericksichtigen. Bei der weite-
ren Planung mussen die Anforderungen an den Brandschutz,
insbesondere bei den Hochhausern, mit geeigneten Massnah-
men erflllt werden. Die speziellen Brandschutzanforderungen
fur Hochhauser sind mit der Feuerpolizei zum entsprechenden
Zeitpunkt abzuklaren bzw. festzustellen.
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Unverschmutztes
Meteorwasser

Energietrager

Obwohl Wasser in unseren Breitengraden fast in unbegrenzten
Mengen zur Verfligung zu stehen scheint, muss der sorgsame
Umgang damit dennoch ein wichtiges Anliegen fiir die Zukunft
sein. Daher ist unverschmutztes Meteorwasser, wenn méglich
und verhaltnismassig, dem Brauchwasserprozess (z.B. fir Gar-
tenbewasserung, Reinigungszwecke, WC-Spulungen u.dgl.)
zuzufiihren. Ansonsten ist es in erster Prioritat zu versickern
und in zweiter Prioritat einem Vorfluter zuzufihren.

Ein grosser Teil des Gestaltungsplangebiets ist fur die Versicke-
rung geeignet. Fir die detaillierten Entwasserungskonzepte der
einzelnen Baufelder sind hydrologische Gutachten zu erstellen,

die Auskunft tber die Versickerungsfahigkeit geben.

Die Stadt Bllach tragt seit 1999 das Label ,Energiestadt”. Im
Herbst ist sie bereits zum 4. Mal nach erfolgreich durchlaufe-
nem Audit rezertifiziert worden. Die Labelkommission des Tréa-
gervereins Energiestadt wirdigt im Prifungsbericht die nach-
weisbaren und vorbildlichen Resultate in der Entwicklung der
kommunalen Energiepolitik. In den vergangenen zehn Jahren
verbesserte Bilach den Umsetzungsgrad der fir die Stadt mog-
lichen Energiestadt-Massnahmen von 58% auf 71%.

Mit dem Label ,Energiestadt” verfolgt die Stadt Bilach u.a. fol-
gende Zielsetzungen:

» Beguemere Mobilitat: Energiestadte machen den offentli-
chen Verkehr und Individualverkehr durch Mobilitdtsmana-
gement zu Partnern. Ein hervorragendes OV-Angebot, si-
chere Verkehrswege und eine mustergultige Verkehrsricht-
planung tragen dazu bei. So wird insgesamt weniger Ener-
gie verbraucht, mehr Sicherheit gewahrleistet und die Luft
weniger belastet.

*  Mehr Arbeitsplatze: Erneuerbare Energien werden gefor-
dert. Das Baugewerbe im Allgemeinen und Unternehmen
aus dem Energiebereich im Speziellen profitieren von Auf-
tragen, die ganze Bevolkerung von der besseren Luft. Die
Chancen fir neue Arbeitsplatze und den Zuzug neuer
Steuerzahler stehen gut. Junge Leute haben bessere Zu-
kunftsperspektiven.

Vor diesem Hintergrund wiinscht sich die Stadt Biilach eine

energetisch nachhaltige Entwicklung in Bilach Nord, die u.a.

die Nutzung von alternativen Energiequellen, die Verminderung

von Grauenergie bei spaterer Bautétigkeit, die Verwendung von
schadstoffarmen Baustoffen oder die Erstellung von energie-
sparenden Neubauten beinhaltet.

Fur die Warme- und Kalteerzeugung sowie die Aufbereitung
von Warmwasser sind daher so weit als moéglich erneuerbare
Energien oder Abwarme zu nutzen.

Bei der weiteren Planung sind die Vorgaben des kommunalen
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Grundwasser

Baudkologie

Energierichtplans zu berlicksichtigen, der fiir das Gebiet Bllach
Nord in erster Prioritdt die Grundwassernutzung des oberen
Stockwerks und in zweiter Prioritat die Grundwassernutzung
des unteren Stockwerks vorsieht. Bei den Hochhausern ist auch
die Nutzung der Windenergie zur Stromerzeugung zu priifen.

Diese Zielsetzungen entsprechen auch der 2000-Watt-Gesell-
schaft, welche den Energiebedarf pro Person auf 2000 Watt
senken mdchte.

Bezlglich der Gestaltung ist auf eine sorgféltige Einordnung al-
ternativer Energietrager zu achten. Auf Flachdachern sollten
Anlagen so angeordnet werden, dass sie vom 6ffentlichen
Strassenraum aus maoglichst nicht sichtbar sind.

Das Gestaltungsplangebiet Bilach Nord liegt im Gewasser-
schutzbereich Au im Gebiet des Glattgrundwasserstroms. Ge-
mass der Grundwasserkarte des Kantons Zirich liegt im Ge-
staltungsplangebiet der mittlere Grundwasserspielgel auf ca.
387 bis 392 m.U.M. Der héchste Grundwasserspiegel liegt auf
ca. 390 bis 395 m.0.M. in einer Tiefe von rund 35 bis 40 m.
Aufgrund des grossen Flurabstands wird das Grundwasser
durch die kinftige Bebauung kaum tangiert werden.

Fur Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers bzw.
unter dem héchsten Grundwasserspiegel (z.B. fur allfallige
Pfahlfundationen) ist geméss 870 des Wasserwirtschaftsge-
setztes (WWG) und Anhang Ziffer 1.5.3 Bauverfahrensverord-
nung (BVV) eine wasserrechtliche Bewilligung erforderlich. Be-
zuglich der kantonalen Bewilligungspraxis beim Bauen in
Grundwasserleitern wird auf das AWEL-Merkblatt ,Bauvorha-
ben in Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen“ vom
Juni 2003 verwiesen.

In der Schweiz werden fiir Hochbauvorhaben pro Einwohner
und Jahr rund vier Tonnen Rohstoffe verwendet. Baustoffe be-
lasten die Umwelt bei der Herstellung und Verarbeitung auf der
Baustelle (graue Energie). Mit einer kompakten Gebaudeform
sowie Baustoffen mit geringer Umweltrelevanz sind grosse Ein-
sparungen an grauer Energie méglich. Umweltbelastende
Schadstoffe sollen weitgehend vermieden werden. Aus diesem
Grund sind fir Neubauten Baustoffe mit geringer Umweltbelas-
tung bei der Herstellung und der Verarbeitung zu verwenden.
Wo sinnvoll und zweckmassig sind Recyclingbaustoffe einzu-
setzen.
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Wertstoffsammelstelle

Referenzbeispiel: Anlage
Stadtweiher in Bllach

Ver- und Entsorgungs-
konzepte

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters hat es keine 6ffentli-
che Wertstoff- bzw. Abfallsammelstelle fir das entstehende
Stadtquartier. Die nachstgelegenen 6ffentlichen Sammelstellen
sind an der Soliganterstrasse sowie beim Sonnenhof. Aufgrund
der prognostizierten Einwohner- und Arbeitsplatzzahlen sind
weitere Sammelstellen im Gebiet Bilach Nord notwendig. Das
Areal Bilachguss befindet sich in der Nahe der Sammelstelle
an der Soliganterstrasse. Fiur das Areal Glashutte sowie flr das
nahere Einzugsgebiet ist die Einrichtung einer 6ffentlichen
Wertstoffsammelstelle innerhalb der Baufelder D1 oder D2 fir
Altglas (braun/grin/weiss) und Altmetall (Alluminium/Weiss-
blech) samt den notwendigen Erschliessungsflachen (Parkplat-
ze, Wendeplatz) angezeigt. Die Dimensionierung wird nach
Ricksprache mit der Abteilung Umwelt und Entsorgung der
Stadt Bllach auf ca. 1'000 bis 1'500 EW ausgerichtet. Es ist mit
folgendem Platzbedarf zu rechnen, welcher sich wie folgt zu-
sammensetzen:

- 4 Behalter (3x Glas / 1x Altmetall) a ca. 3 m2
- 1-2 Kurzzeitparkplatze
- Erschliessungsflache (Anlieferung/Wendeplatz)

Die Sammelstelle ist an einer haufig frequentierten, gut einseh-
baren Stelle zu platzieren und als Unterflursystem analog zu
den Ubrigen Anlagen in Bulach (,Trashfox“) zu konzipieren. Es
besteht die Option, in Ergdnzung zu den vorerwéhnten Be-
standteilen der Wertstoffsammelstelle eine Moglichkeit fur die
Entsorgung von Textilien zu schaffen.

Die Entsorgung von Siedlungsabfallen aus Wohnnutzungen hat
ebenfalls Uber Unterflurcontainersysteme zu erfolgen. Pro 60
Wohneinheiten ist mit einem Behalter fir Siedlungsabfalle zu
rechnen.

Fir die Grinabfuhr sind oberirdische Rollcontainer vorzusehen.

Es ist darauf zu achten, dass die unterschiedlichen Entsor-
gungseinrichtungen mdglichst nahe beieinander angeordnet
werden, damit die stadtische Entsorgung ihren Betrieb mog-
lichst effizient unter Nutzung der damit geschaffenen Synergien
abwickeln kann.

Aufgrund der Grésse und der prognostizierten Anzahl Einwoh-
ner und Beschaftigter sind fir die Teilgebiete A, C und D im
Rahmen der Detailgestaltungsplane Ver- und Entsorgungs-
konzepte zu erstellen. Diese mussen Teil der nachfolgenden
Detailgestaltungspléne sein oder sind im Rahmen des jeweili-
gen Bauvorhabens zu erstellen.
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6.13 Altlasten

Eintrage im Kataster der Die Altlastensanierung des Areals Glashutte ist vollstandig ab-
geschlossen. Die Altlastensanierung des Areals Bilachguss
und allenfalls von Teilen des Areals SBB stehen noch bevor.
Diese haben mit dem jeweiligen Bauvorhaben zu erfolgen. Im
Zusammenhang mit Baubewilligungsverfahren sind der Baudi-
rektion zuhanden des AWEL Abklarungen zur Altlastensanie-
rung einzureichen.

belasteten Standorte

Abb. Ausschnitt aus dem Kataster
der belasteten Standorte, Stand Feb-
ruar 2011

(Quelle: GIS Kt. ZH)
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6.14 Larm allgemein

Empfindlichkeitsstufen Bilach Nord liegt ausserhalb des Gebiets mit Immissions-
grenzwerttiberschreitungen durch Fluglarm. Alle vier Teilgebiete
sind jedoch zumindest von einer der Larmquellen Bahn, Stras-
se oder Autobahn betroffen. Es ist daher auf eine larmgerechte
Anordnung und Organisation der Nutzungen zu achten.

sy

Die Forderung des nicht motorisierten Verkehrs durch den Bau
oder Ausbau von Fuss- und Radwegen, der Ausschluss ver-
kehrsintensiver Nutzungen sowie die Mdéglichkeit zur Reduktion
der Anzahl Pflichtabstellplatze sind vorsorgliche Larmschutz-
masshahmen.

Abb. Larmquelle Eisenbahn Wie bereits in Kapitel 6.10 erlautert, ist das ganze Gestaltungs-
plangebiet vollstandig erschlossen. Aus diesem Grund kommen
die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe Il zur An-
wendung, wo Wohnen und massig stérende Betriebe zulassig
sind. Als massig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die
im Rahmen herkdmmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe
bleiben und auf die tiblichen Arbeits- oder Offnungszeiten be-
schrankt sind.

Im Baufeld C2 entlang der Solistrasse ist nur Wohnen zulassig,
weshalb dort als Immissionsgrenzwert die Empfindlichkeitsstufe
Il gilt.

Im Baufeld Bla im Bereich des Giterumschlags der SBB gilt
die Empfindlichkeitsstufe IV.

Gewerblichen Nutzungen sollen, wo immer mdglich und sinn-
voll, dort angeordnet werden, wo hohe Verkehrsbelastungen

bestehen. Damit wird dem Grundsatz ,weniger larmempfindli-
che Nutzungen zum Larm hin anordnen“ Rechnung getragen.

Strah|ung Auf der Seite des Bahnareals bestehen Immissionen durch
nichtionisierende Strahlung. Es sind dazu die ,Verordnung vom
23.12.1999 Uber den Schutz vor Nichtionisierender Strahlung”
(NISV), SR 814.710, sowie die ,Verordnung Uber den Schutz
von Storfallen” (StFV), SR 814.012 (vgl. auch Planungshilfe des
BAV) zu beachten.

Gemass aktueller Ubersicht des Bundesamts fiir Verkehr ist die
Bahnlinie durch Biilach trotz hohem Anteil an Giterverkehr
nicht als besonders kritische Bahnstrecke zu betrachten. Damit
sind keine zusatzlichen Massnahmen zur Risikominderung not-
wendig.
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Strassenlarm

Larmsituation (Strassenlarm) auf
dem Areal Glashutte

Bahnlarm

Larmsituation (Bahnlarm) auf dem
Areal Glashiitte

6.15 Larmstudie Areal Glashitte

Im Rahmen der Testplanung erarbeitete die Firma Kopitis Bau-
physik AG eine umfassende Larmstudie fur das Areal Glasht-
te. Das Baugrundstiick wird durch Strassenlarm zum Teil stark
belastet. Deshalb sind die Immissionsgrenzwerte der Empfind-
lichkeitsstufe Il von 65 dB am Tag und 55 dB in der Nacht ein-
zuhalten.

Es zeigte sich, dass ein Liften tber die Westfassade (auch
Uber Balkone oder Loggien) bei den Bauten entlang der Schaff-
hauserstrasse nicht moglich ist. Gewerbliche Nutzungen oder
Hotels waren hingegen mdglich. Seitlich (Nord- und Sidfassa-
de) ist das Luften Gber Balkone oder Loggien, und in grésserer
Entfernung zur Strasse auch ohne weitere Massnahmen mog-
lich. Die nachfolgende Abbildung stellt die Larmsituation beziig-
lich Strassenlarm dar:

80 -40 20 0 2 40 60 80 100 120 140 180 180 200 220 240

An den zur Eisenbahn orientierten Fassaden sind keine IGW-
Uberschreitungen zu erwarten.
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Klarung der Larmsituation im
Bereich des Gliterumschlags
erwunscht

Abb. Lage Guterumschlag
(Quelle: Buchhofer AG)

IGW und Larmarten

Industrie- und Gewerbeldarm

6.16 Larmgutachten Giterumschlag und
Rangierbetrieb

Die nachfolgenden Erkenntnisse betreffend die Larmsituation
im Bereich des Glterumschlags und des Rangierbetriebs sind
dem Larmgutachten der Firma Buchhofer AG vom 3.5.2013
entnommen. Seitens der Stadt Bilach wurde beschlossen, die
in der Stellungnahme der kantonalen Fachstelle Larmschutz
vom 25.09.2012 geforderte Untersuchung des Giiterverlads
beim Bahnhof Bilach bereits vorzeitig durchzufiihren.

=

Baudienste

Da bereits vor dem 01.01.1985 (Inkrafttreten des Umwelt-
schutzgesetzes USG) beim Bahnhof Bilach Giiter umgeschla-
gen wurden, sind die Immissionsgrenzwerte fiir die Beurteilung
der Larmimmissionen massgebend. Der Glterumschlag er-
zeugt Larmemissionen, die zwei unterschiedlichen Larmarten
(Industrie- und Gewerbeldarm bzw. Eisenbahnlarm) zuzurechnen
sind.

Die Larmimmissionen aus dem derzeitigen Glterumlad, Anliefe-
rungsverkehr mit LKW und Abstellmanéver der LKW im Bahn-
hofsareal liegen auf den Baufeldern A, C, D und E deutlich un-
terhalb der Immissionsgrenzwerte des Industrie- und Gewerbe-
larms (Anh. 6 LSV). Die Larmemissionen der abgestellten Zug-
kompositionen, die zu den abgeschatzten Larmemissionen hin-
zuzuaddieren wéaren, sind nicht bekannt.

Da sich der Freiverlad mitten im Baufeld B befindet und folglich
der heutige Freiverlad fur eine Bebauung verschoben werden
musste, kann fur dieses Baufeld derzeit keine Aussage bezlg-
lich der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte gemacht werden.
Im Gestaltungsplan ist fir den Bereich des Giterumschlags
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Eisenbahnldrm

Zuknftige Entwicklung
Glterumschlag

Fazit

vorsorglich die Empfindlichkeitsstufe IV bezeichnet worden.

Die Larmemissionen aus dem Rangierbetrieb wéren den be-
kannten Emissionen der ,regularen“ Zugsdurchfahrten im
Bahnhof Billach hinzuzuaddieren. Obwohl die La&rmemissionen
aus dem Rangierbetrieb nicht bekannt sind, wird der Einfluss
auf die Gesamtemissionen des Eisenbahnlarms sehr gering
sein. Neben der geringen Anzahl von Rangierbewegungen ist
dies auch auf die niedrigen Fahrgeschwindigkeiten im Rangier-
betrieb zurlickzufiihren.

Das Volumen des Giterumschlags hat beim Bahnhof Bllach in
den letzten Jahren kontinuierlich abgenommen. Derzeit sind
keine Anzeichen einer Trendumkehr auszumachen. Falls sich
dennoch die Anzahl der umgeladenen Bahnwagen von heute
jahrlich ca. 350 Guterwagen auf ca. 2°‘000 Guterwagen erhéhen
sollte, wie dies an einer Besprechung zwischen der SBB und
Planern im 2009 als mdgliche Obergrenze genannt wurde,
kénnten die Immissionsgrenzwerte beziiglich Industrie- und
Gewerbelarm weiterhin eingehalten werden, sofern der Gliter-
umschlag wie bisher am Tag (07.00 - 19.00 Uhr) erfolgen wiir-
de.

Aus Sicht der Gutachter sind keine baulichen oder planerischen
Massnahmen auf den Baufeldern A, C, D und E aufgrund der
Larmemissionen aus dem Guterumschlag beim Bahnhof Bilach
notwendig.
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Larmgutachten Verkehrslarm

Abb. Lage des Biilachguss Areals
(Quelle: Buchhofer AG)

IGW und Larmarten

Fazit

6.17 Larmstudie Areal Blilachguss

Die Entwicklerin (Allreal Generalunternehmung AG) des
Bilachgussareals hat die Buchhofer AG beauftragt, basierend
auf dem aktuellen Projektstand des mittlerweile konkretisierten
Siegerprojekts (vgl. Kapitel 3.6) ein Larmgutachten bezuglich
Verkehrslarm zu erstellen. Dieses liegt nun vor und datiert vom
12.11.2013.

Fir von aussen auf das Gebiet einwirkende Larmquellen sind
die Immissionsgrenzwerte (IGW) massgebend. Dem Uberwie-
genden Teil des Bulachguss-Areals ist die Empfindlichkeitsstufe
[Il zugeordnet (Teilgebiet C1). Auf dem sich im Osten des
Blachguss Areals befindenden Teilgebiet C2 ist die Empfind-
lichkeitsstufe Il massgebend. Fir das Larmgutachten sind fol-
gende Larmarten berilicksichtigt worden: Strassenverkehrslarm,
Bahnlarm und Parkierungslarm.

Auf dem Areal Bllachguss kdnnen unter Einbezug der derzeit
geplanten Wohnungsgrundrisse die Immissionsgrenzwerte fir
den Strassenverkehr an allen relevanten Liftungsfenstern — mit
Ausnahme bei zwei Gebauden im Bereich der Soli- und Fangle-
tenstrasse — eingehalten werden. Durch Grundrissénderungen
an einzelnen Wohnungen kdnnen die Immissionsgrenzwerte
jedoch eingehalten werden. An den umliegenden bestehenden
Gebauden ausserhalb des Areals Bilachguss entstehen Larm-
zunahmen aus dem Strassenverkehr, die nicht wahrnehmbar
sind.

Die massgebenden Immissionsgrenzwerte kdnnen beziglich
Eisenbahnlarm auf dem ganzen Areal Bilachguss eingehalten
werden.

Die fur den Parkierungslarm relevanten Larmwerte konnen so-
wohl innerhalb als auch ausserhalb des Areals Bulachguss ein-
gehalten werden.
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6.18 L&rmsituation Areal SBB (Baufeld B1b)

Pendent Im Baufeld B1b ist ein Wohnanteil von max. 20% mdglich. Mas-
sgebende Larmquellen sind die 6stlich des Baufelds befindliche
Schaffhauserstrasse sowie die westlich lokalisierten Bahnglei-
se. Gemass dem nachfolgenden Schemaschnitt kénnen die
massgebenden Larmwerte in Kombination von Abstandsdamp-
fung und mit baulichen Massnahmen eingehalten werden.

Vorgabe: ES Il
Tag = 65 dB(A)
Nacht = 55 dB(A) Abstandsdampfung: > 20m = ca. -13 dB(A)
+ Hinderniswirkung Briistungen/Gebaude-

kanten = ca. -6 dB(A)
= Larmwerte kénnen eingehalten werden

Abstandsdampfung: > 20m = ca. -13 dB(A)
= Larmwerte kénnen eingehalten werden

Lret = 80.5 dB(A)
Lren = 71.7 dB(A)
(Quelle: GIS-Browser)

Lret = 72.7 dB(A)
Lren = 66.1 dB(A)
(Quelle: Emissionsplan SBB 2008)

Beispiel einer mdglichen Anordnung von Wohnen im Baufeld Bla

6.19 Larmschutzmassnahmen

Mbgliche Massnahmen Wird der Immissionsgrenzwert an moglichen Luftungsfenstern
Uberschritten, so sind geméss Larmschutzverordnung (LSV)
bauliche und gestalterische Massnahmen zwischen Larmquelle
und Larmempfanger zu treffen. Nachfolgend sind Beispiele auf-
gefuhrt, die aufzeigen, dass es verschiedene Lésungsansatze
gibt um die Immissionsgrenzwerte (IGW) einzuhalten.

Baubereiche mit unter- Der Gestaltungsplan erlaubt es, die Nutzungen im Perimeter so
schiedlichen Nutzungen anzuordnen, dass die vorhandene Larmbelastung am wenigs-
ten stort. Bei Verkehrsachsen lassen sich mit einem Gewerbe-
riegel die dahinterliegenden Wohngebaude schiitzen. Auf diese
Weise kdnnen reine Wohnbereiche und Bereiche mit Mischnut-
zungen oder mit rein gewerblicher Nutzung geschaffen werden,
denen jeweils die entsprechenden ES zugeordnet werden.

Larmschutzriegel Im Allgemeinen wird die beste Larmschutzwirkung erreicht,
wenn entlang von Strassen ein Larmschutzriegel erstellt wird,
welcher die weiteren Bauten in der Tiefe des Grundstiickes vom
Larm abschirmt. Der Riegel kann aus einer rein technischen
Larmschutzwand bestehen oder mit Nutzrdumen geflllt werden.
Auf diese Weise kdnnen reine Wohnbereiche und Bereiche mit
Mischnutzungen oder mit rein gewerblicher Nutzung geschaffen
werden, denen jeweils die entsprechende ES zugeordnet wird.
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Beispiel (Quelle: FALS)

Anordnung der Baukorper
und Larmschutzbauten

Geschlossenen Geb&udeform

Beispiel (Quelle: FALS)
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SCHNITT GRUNDRISS
Legende Larmreduktion
I ods B 2548 5-10 dB I 10-20d8 Il >20a

Wohnuberbauungen schaffen mit einer geschickten Verteilung
der Bauvolumen larmgeschiitzte Bereiche. Larmschutzwande
und -damme reduzieren — eventuell in Kombination mit Neben-
gebauden (Garagen, Bastel- oder Abstellraumen) — die Immis-
sionen. Die Abstufung von Gebaudehdhen nach Abstand zur
Larmquelle ist eine weitere Moéglichkeit. Die dahinterliegenden
héheren Gebaude sind dadurch &hnlich wie bei Terrassenbau-
ten larmgeschutzt.

Bei Blockrandbebauungen schliessen sich die Wohnungen ge-
schlossen um einen Innenhof. Durch die Anordnung der larm-
empfindlichen Raume gegen den Hof wird ein beinahe vollstan-
diger Schutz vor Strassenlarm erreicht.

SCHNITT X-X

1 " E—
ik o
SCHNITT Y-

Legende Larmreduktion
I od B 2548 5-10 dB I 10-20d8 Il >20as
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Larmschutzwand

Beispiel (Quelle: FALS)

Grundrissoptimierung und
Fassadenelemente

Lésung mit abgewandten Raumen
und Luftungsfenstern

Die Larmschutzwand ist ein gunstiges Mittel, um Larm nahe an
der Quelle zu bekdmpfen und damit einen grésseren Raum ge-
gen Immissionen zu schiitzen. Der Wirkungsgrad hangt stark
von der Lage, der Lange, der H6he und vom Material ab. An-
stelle von oder in Ergénzung zu Larmschutzwénden lassen sich
Annexbauten einsetzen (Velounterstand, Gartenhauschen u.
dgl.). Dieser Ansatz bringt aber oft nicht die angestrebte stadte-
bauliche Qualitat, weshalb diese Massnahme nur punktuell ein-
gesetzt werden sollte.

MGUELLE J LARMHINDERN55E. ARMEMPEINDLICHE
HARMERIEE . G FAUME

<]
2]
| y BI
*1

SCHNITT GRUNDRISS

Legende Larmreduktion
I ods B 2548 5-10 dB P 10-20d8 I >20ds

Mit einer larmoptimierten Anordnung der Rd&ume innerhalb einer
Wohnungseinheit lassen sich die Belastungen am Luftungs-
fenster erheblich reduzieren. Eine weitere Mdglichkeit die LUf-
tungsfenster vom Larm abgewandt anzuordnen sind eine ab-
gewinkelten Bauweise, Mauervorspriinge oder Erker.

Die Grundrisse eines Gebaudes werden so ausgerichtet, dass
larmunempfindliche Raume auf der Seite der Larmquelle zu lie-
gen kommen. Larmempfindliche Rd&ume hingegen werden so
angeordnet, dass sie auf der teilweise oder ganz larmabge-
wandten Seite zu liegen kommen oder dass sie zumindest in
diese Richtung geliiftet werden kénnen.
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Beispiel (Quelle: FALS)

WORNEN /
ESSEN

EIMMER

ZIMMER

F

=

Legende Larmreduktion

I ods B 2548 5-10 dB P 10-20d8 I >20d
Balkone und Loggien als Oft ist es nicht mdglich, alle larmempfindlichen Raume der
Massnahme Larmquelle abgewandt anzuordnen. Die Larmbelastung bei

Wohnbauten lasst sich aber auch gezielt iiber den Einsatz von
geeignet gestalteten Balkonen und Loggien vermindern. Typi-
scherweise lassen sich mit schalltechnisch optimierten Balko-
nen und Loggien Reduktionen von 3 dB (strassenseitig) bzw. 6
dB (seitlich, einschliesslich 3 dB Aspektwinkelreduktion) erzie-
len. Die larmreduzierende Wirkung ist allerdings situationsab-
hangig und wird nur erreicht, wenn gewisse Voraussetzungen
erflllt sind. Ansonsten kdnnen Balkone und Loggien aufgrund
von Reflexionen an den Untersichten bzw. Decken auch zu Pe-
gelerhéhungen fuihren. Die Wirkung muss daher einzelfallweise
in Abhangigkeit der entscheidenden Parameter berechnet wer-
den.
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Beispiel (Quelle: FALS)

Kontrollierte Beluftung
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Legende Larmreduktion
I od B 2548 5-10 dB I 10-20d8B Il >20a

Die kontrollierte Bellftung von Wohnrdumen ist energetisch
sinnvoll, gilt aber nicht als Larmschutzmassnahme. Nach Art.
39 LSV missen die Larmimmissionen in der Mitte der offenen
Fenster ermittelt werden. Zudem mussen nach 8302 des Zir-
cherischen Planungs- und Baugesetzes (PBG) Wohnraume ins
Freie fuhren. Bei larmempfindlichen Rdumen - beispielsweise
Biros - ist eine kontrollierte Beliiftung als Larmschutzmass-
nahme zulassig.

Welche Massnahmen im Gesamtkontext am besten geeignet
sind, ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens mit einem
Larmgutachten zu belegen. Gemass Praxis der FALS kénnen
Ausnahmen bei der Uberschreitung des IGW gemass Art. 31
Abs. 2 LSV bewilligt werden. Im vorliegenden Gestaltungsplan
besteht diesbeziiglich eine Mdglichkeit, sofern bei einer ge-
schlossenen Bauweise entlang der Schaffhauserstrasse gleich-
Zeitig ein ruhiger vom Strassenlarm abgeschirmter Aussenraum
resultiert.
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Storfalle

6.20 Storfallvorsorge

Das Gebiet Biilach ist durch unterschiedliche Stérfallsituationen
betroffen. Nord-westlich des Teilgebiets D verlauft die Autobahn
(DTV von 20'000 Fz/Tag) uber eine Briicke. Die Gestaltungs-
planvorschriften sehen deshalb im direkt angrenzenden Baufeld
D2 keinen Wohnanteil vor, um Bewohnerinnen und Bewohner
vor moglichen Unfallsituationen vorbeugend zu schiitzen. Das-
selbe gilt fur die Gleisanlage 6stlich des Teilgebiets D. Das
Baufeld D1 ist entsprechend weiter von den Gleisen entfernt
angeordnet worden und mit Vorteil bilden Gewerbenutzungen
die erste Bautiefe gegentiber den Gleisen (ca. 1 Mio. Jahres-
tonnen Gefahrengut). Falls entlang der Bahngleise Tiefgara-
geneinfahrten ausgefiihrt werden, wird empfohlen, die Tiefga-
rageneinfahrten so auszufiihren, dass durch das Anordnen von
Schwellen ein Eindringen von entziindlichen Gefahrenstoffen
vermieden werden kann. Weitere Storfallsituationen kénnen auf
der Schaffhauserstrasse (DTV 10'000 Fz/Tag) auftreten. Dort
erfolgen aus verkehrstechnischen Griinden die Zufahrten rick-
wartig und durch die Baumallee sind die dahinterliegenden Bau-
ten etwas geschitzt.

Die Baufelder Al bzw. A2 liegen zu einem grossen Teil im Kon-
sultationsbereich (Abstand 100m) von der Bahnlinie und ist da-
mit der kritischste Teilbereich, inshesondere auch durch den mit
80% (A2) ausgewiesenen hohen Wohnanteil. Im Rahmen der
Uberlegungen zur Stérfallvorsorge ist ein Fluchtwegkonzept zu
erstellen. Grundsatzlich kénnen Fluchtwege auf alle Seiten hin
angeordnet werden. Zwingend ist jedoch, dass Fluchtwege auf
der zu den Gleisanlagen abgewandten Seiten vorhanden sind.
Es sind gegenliber den Gleisanlagen feuerwiderstandsfahige
Materialien zu verwenden und die Gebaudeo6ffnungen und
Fenster sollten gegentiber den Gleisen méglichst klein sein. Die
Konstruktionen sind, wo aus Sicherheitsgriinden zweckmassig,
zu verstarken. Weitere mogliche Massnahmen im Bereich Stor-
fallvorsorge sind die Anordnung von innenliegenden Treppen-
hausern und hoch Uber Terrain angesetzte Luftansaugstellen
fur die Gebaudeentliftung.
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Etappierung zuldssig, sofern
Nutzungsmix, Aussenraume
und Fuss-/Radwege gewahr-
leistet sind

6.21 Etappierung

Die etappenweise Bebauung der Baufelder ist grundsatzlich zu-
lassig. Bei einer etappenweisen Ausfiihrung von Bauvorhaben
sind die Bauten so zu realisieren, dass der vorgeschriebene An-
teil Gewerbe pro Baufeld (vgl. Bestimmungen, Ziff. 7.2) mit je-
dem Baugesuch eingehalten ist. Eine Abweichung der Nut-
zungsanteile von + 20% pro Etappe ist erlaubt. Mit der letzten
Etappe sind die festgelegten Nutzungsanteile zu erfillen. Damit
soll sichergestellt werden, dass nicht nur die Wohnflachen,
sondern auch Gewerbe- und Dienstleistungsflachen erstellt
werden, um die Quartierversorgung zu gewahrleisten. Zudem
sind auch der an das Bauvorhaben angrenzende Park oder
Platz sowie die angrenzenden Fuss- und Radwegverbindungen
zeitgleich und durchgangig zu erstellen. Platze und Parke mus-
sen dabei nur soweit realisiert werden, wie sie fir die jeweilige
Nutzung funktional und firr die stadtebauliche gute Gestaltung
notwendig sind. Die restlichen Platz- und Parkflachen sind mit
den weiteren Bauetappen zu realisieren.

So kann sichergestellt werden, dass ganze Funktionseinheiten
erstellt werden, die autonom funktionieren und von Beginn an
eine qualitativ hochwertige Wohn- und Arbeitsumgebung be-
steht.
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Zielsetzungen werden
erreicht

Mehrwerte fiir die privaten

Grundeigentimer,
Mehrwerte fur die
Offentlichkeit

/.

Madgliche Auswirkungen

Mit dem offentlichen Gestaltungsplan werden die Voraus-
setzungen zur Erreichung der einleitend sowie in Ziff. 1 der
Bestimmungen umschriebenen Ziele geschaffen:

Der Gestaltungsplan definiert die baurechtlichen Voraus-
setzungen zur Umnutzung und Neugestaltung der Areale
Herti, SBB, Glashitte und Bilachguss. Dies erhéht die In-
vestitionssicherheit fiir die Grundeigentiimer, was schluss-
endlich zur zeitgerechten Entwicklung dieser Areale bei-
tragt.

Die baurechtlichen Voraussetzungen fur Neubauten mit ho-
hen Wohn- und Arbeitsplatzqualitéaten sind genau definiert.
Die Anforderungen an eine besonders gute gestalterische
Gesamtwirkung werden verbindlich umschrieben.

Trotz der hohen Dichte, die einen haushalterischen Um-
gang mit dem Boden darstellt, gewahrleisten die grosszi-
gigen offentlichen Freirdume eine hohe Qualitat des Wohn-
und Arbeitsumfelds.

Aufgrund der flexiblen Nutzungsbestimmungen kann auf
konjunkturelle Schwankungen und Bedurfnisse kurzfristig
reagiert werden.

Das Modalsplit wird erreicht bzw. verbessert

Die rationelle Erschliessung und Parkierung ist gewéhrleis-
tet. Zudem wird die Zuganglichkeit der vormals fur die brei-
te Offentlichkeit geschlossenen Areale durch die Erstellung
von offentlichen Fuss- und Radwegen sichergestellt.

Bei der Luft-, La&rm- und Bodensituation ergeben sich posi-
tive Auswirkungen gegeniber den bisherigen baurechtli-
chen Vorgaben, weil die erzielbare Baumasse insgesamt
reduziert wurde und die neuen Bauvolumen zum grésseren
Teil fir Wohnzwecke und nicht mehr fir industrielle Zwecke
verwendet werden.

Durch die Anpassung der planerischen Rahmenbedingungen
wie z.B. der Erh6hung der Dichte und der Zulassung von Wohn-
nutzungen entstehen erhebliche Mehrwerte fiir die Grundeigen-
timer. Diese werden in einem gesonderten, 6ffentlich-
rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Biilach und den Eigen-
timern der Teilgebiete A, C und D fir die aus der Bautatigkeit
notwendigen 6ffentlichen Infrastrukturen geregelt. Im Vorder-
grund steht ein Ausgleich in Geld oder Land.

Die Investitionen, welche die Grundeigentiimer in Form von
Platzen und Parken, Fuss- und Radwegen sowie Anteilen an
Unter- und Uberfiihrungen zu tatigen haben, wurden durch das
Bliro SKW grob ermittelt und wurden in der Zeitperiode der 6f-
fentlichen Auflage durch das Ingenieurbiro WBI Uberprift und
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Preisgunstiger
Wohnungsbau

angepasst. Fur die Kosten von Werkleitungen und Kanalisation
und Wasserleitungen) lieferte das Bliro Gossweiler Ingenieure
AG die nétigen Angaben.

Der Vertrag enthalt die baulichen Massnahmen, deren Kosten
fur die Planung und Erstellung die von den jeweiligen Grundei-
gentimern zusammen mit der 6ffentlichen Hand getragen wer-
den mussen. Es sind Grundsétze aufgefiihrt, nach denen der
Mehrwert ausgeglichen werden soll. Die Kostenverteilung fir
die Anpassung der Feinerschliessung ist durch die jeweiligen
Grundeigentiimer zu tragen.

Die Stadt Blilach verfolgt die Zielsetzung, fiir alle Bevdlkerungs-
schichten bezahlbaren Wohnraum anbieten zu kénnen. Die
Grundeigentiimer werden daher mittels einer vertraglichen Ver-
einbarung verpflichtet, mindestens 10% der erstellten Mietwoh-
nungen preisgunstig zu vermieten. Als preisglnstig gelten Woh-
nungen, die bei dauernder Vermietung im Mittel um mind. 15%
tiefer als die anderen Mietwohnungen liegen. Preisgtinstige
Wohnungen in den Teilgebieten C und D kdénnen in den jeweili-
gen Teilgebieten frei oder konzentriert in einem Teilgebiet reali-
siert werden. Die Mietzinse werden vom Stadtrat gemeinsam
mit der jeweiligen Bauherrschaft in einer gesonderten Vereinba-
rung festgelegt.
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Juni 2009 — Mérz 2010

Januar 2011 - Marz 2012

April 2012

April 2012 - Juni 2012

Mai 2012 — September 2012

September 2012 — November 2012
November 2012 — Juni 2013

Juli 2013 - September 2013

September 2013 — November 2013

Dezember 2013 - Januar 2014

Januar 2014 - Marz 2014

April 2014 — Mai 2014

April 2014 — Mai 2014

Juni 2014 - Juli 2014

8. Ablauf und
Mitwirkungsverfahren

8.1 Ubersicht Gesamtablauf

Testplanung

Planaufstellung durch Stadt Bilach in Zusammenarbeit mit
Grundeigentiimern

Vorstellung des Gestaltungsplans im Stadtrat

Offentliche Auflage gemass § 7 PBG wahren 60 Tagen,
Anhorung Nachbargemeinden und Region,
Vorprifung durch das ARE

Auswertung der Vorprifung und der Einwendungen,
Bereinigung des Gestaltungsplans

2. Vorprifung durch das ARE
Abschluss Entwicklungsvereinbarung mit Grundeigentiimern

Auswertung der 2. Vorprifung,
Bereinigung des Gestaltungsplans

Verabschiedung im Stadtrat zuhanden Gemeinderat

Festsetzung durch Gemeinderat

Fakultatives Referendum

Rekursfrist

Genehmigung durch Baudirektion
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Offentliche Auflage

Anhorung
Nachbargemeinden

Planungsgruppe Zircher
Unterland

1. Vorprifung

2. Vorprifung

8.2  Mitwirkung der Offentlichkeit

Der offentliche Gestaltungsplan wurde geméass § 7 PBG wah-
rend 60 Tagen vom 27.4.2012 bis 25.6.2012 offentlich aufge-
legt. Wahrend dieser Frist konnte jedermann Einwendungen
einreichen. Es sind 98 Einwendungen eingegangen. Soweit
diesen entsprochen werden konnten, sind diese in die Bereini-
gung des Gestaltungsplans eingeflossen.

Die Nachbargemeinden Embrach, Hochfelden, Winkel, H6ri und
Bachenbilach haben die Planungen in Blilach Nord wohlwol-
lend zur Kenntnis genommen und unterstiitzen die Entwicklung
in Bilach Nord. Die ubrigen zur Stellungnahme eingeladenen
Gemeinden Rorbas, Eglisau und Glattfelden haben sich nicht
zur Planung in Bilach Nord geadussert.

Die Planungsgruppe Zircher Unterland (PZU) ausserte sich in
ihrer Stellungnahme vom 23. Juli 2012 positiv zu den Planungs-
vorhaben in Bilach Nord.

8.3  Vorprifung durch das ARE

Parallel zur 6ffentlichen Auflage und zur Anhérung wurde der
offentliche Gestaltungsplan Bilach Nord dem kantonalen Amt
fur Raumentwicklung (ARE) zur ersten Vorprifung eingereicht.
Der Vorpriufungsbericht datiert vom 26.9.2012. Das ARE be-
grusst im Grundsatz die Planung in Bilach Nord. Insgesamt
sind 24 Hinweise und 7 Auflagen eingegangen. Der Grosstelil
der Anliegen des ARE wurde bericksichtigt. Diejenigen Punkte,
welche nicht oder nur teilweise bertcksichtigt wurden, sind im
Anhang begriindet aufgefihrt.

Da der Gestaltungsplan durch die Einwendungen aus der Of-
fentlichkeit und den Hinweisen und Auflagen durch die kantona-
len Amtsstellen einige Anderungen erfahren hat, wurden die
Gestaltungsplanakten dem ARE fiir eine zweite Vorprifung
Uberstellt. Der Vorprufungsbericht datiert vom 7.10.2013. Es
wurden in Ergénzung zur 1. Vorprifung weitere Hinweise und
Auflagen gemacht, die wiederum zum Grossteil berlicksichtigt
wurden. Auch hier sind nicht oder nur teilweise beriicksichtigte
Punkte im Anhang aufgefihrt.

Die bereinigten Gestaltungsplanakten wurden im Sinne einer
Durchsicht nochmals mit Vertretern des ARE besprochen. Der
nun vorliegende Gestaltungsplan ist auch Sicht des ARE ge-
nehmigungsfahig.
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Gestaltungsplan wahrt all
offentlichen Anliegen und
tragt privaten Interessen
ausreichend Rechnung

e

9. Schlusshemerkung

Der Gestaltungsplan entspricht in der vorliegenden Form der
Ubergeordneten Gesetzgebung, insbesondere der Umweltge-
setzgebung sowie der Planungs- und Baugesetzgebung von

Bund und Kanton Zirich.

Der Gestaltungsplan entspricht auch den Zielen und Grundsat-
zen der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG). Er tragt zur haushal-
terischen Nutzung des Bodens bei, indem er innerstadtische
Brachflachen reaktiviert und eine qualitatsvolle Weiterent-
wicklung der bestehenden Stadtstruktur ermdglicht. Die Beriick-
sichtigung der Interessen der Grundeigenttimer erfolgt in einer
separaten, informellen Vernehmlassung, die Berticksichtigung
der Anregungen der Bevolkerung wird in der 6ffentlichen Auf-
lage erfolgen.

Der Gestaltungsplan beachtet die verbindlichen Vorgaben von
kantonalen, regionalen und kommunalen Richtplanen, indem er
namentlich eine fir das kantonale Zentrumsgebiet adaquate
dichte Nutzung ermdéglicht. Wo Abweichungen zu den Uberge-
ordneten Festlegungen bestehen, werden entsprechende An-
derungsantrage an die Ubergeordneten Planungstrager gestellt.

Den besonderen Anforderungen des Umweltschutzes (USG,
LRV, LSV etc.) tragt der Gestaltungsplan Rechnung, indem er
trotz Verdichtung die konzeptionellen Voraussetzungen fiir eine
nachhaltige Bebauung schafft.

Der Stadtrat Bulach und der Gemeinderat Bilach sind daher
Uiberzeugt, mit dem vorliegenden Gestaltungsplan die 6ffentli-
chen Interessen gewahrt und den privaten Interessen der
Grundeigentimer ausreichend Rechnung getragen zu haben.
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Planung in Bilach Nord wird

begriisst

Auflage LILI

Stellungnahme

Beschluss

Anhang
. 1. Vorprifung (ARE)

. Raumplanerische Gesamtbeurteilung

Der Bericht der Vorprifung des offentlichen Gestaltungsplans
Bulach Nord durch das Amt fir Raumentwicklung (ARE) wiirdigt
die intensive planerische Auseinandersetzung und halt fest,
dass zahlreiche Aspekte zur Siedlungsqualitat sowie zur Durch-
setzung von o6ffentlichen Interessen angesprochen sind. Bei ei-
nigen Festlegungen — wie Mehrwertausgleich oder Verpflich-
tung zur Bereitstellung preisglnstigen Wohnraums — seien die
rechtlichen Grundlagen im Planungs- und Baugesetz (PBG)
nicht gegeben. Die folgende Auflage aus der 1. Vorprifung wird
nicht bericksichtigt.

.l Auflage zur Lufthygiene

Die Parkplatzbewirtschaftung fir Kunden- und Besucherpark-
platze ist lenkungswirksam (im Hinblick auf eine Verkehrsumla-
gerung auf 6ffentliche Verkehrsmittel) auszugestalten (nut-
zungsgebunden und gebulhrenpflichtig, degressiv ab der ersten
Minute).

Im Bericht nach Art. 47 RPV wird neu beim Thema Parkierung
eine degressive Tarifierung thematisiert und empfohlen. Auf ei-
ne Festlegung in den Bestimmungen wird verzichtet, um den
nachfolgenden arealspezifischen Parkraumplanungen nicht
vorzugreifen. Uberdies gibt es fiir die Gebiihrenpflicht keine
Rechtsgrundlage (siehe BRKE IV NR. 0100/2010 bezlglich
Bllach sid).

Die Auflage wird weitgehend beriicksichtigt.

Anhang
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Offentlicher Gestaltungsplan Biilach Nord
Bericht gemass Art. 47 RPV

Empfehlung .11

Stellungnahme

Hinweis I1.11.1

Stellungnahme

II. 2. Vorprufung (ARE)

Unter Berilicksichtigung der in der 2. Vorprifung genannten
Hinweise und Antrage wird die Vorlage als genehmigungsfahig
beurteilt. Folgende Hinweise und Empfehlungen werden nicht
beriicksichtigt und entsprechend begriindet.

Il Anregung zu den Bestimmungen

Art. 11 Abs. 6 Parkierung

Die angewendete Parkplatzberechnung geméss kantonaler
Wegleitung ist zweckmassig. Hingegen ist die Berechnung der
Abstellplatze fur Fahrrader ungeniigend und Uberholt. Hier
empfehlen wir die Angaben des Kantons tber Anzahl, Lage und
Gestaltung von Veloabstellplatzen fir unterschiedliche Nutzun-
gen zu berlicksichtigen. Punkte Anzahl empfiehlt die Koordina-
tionsstelle Veloverkehr die Zahl der Abstellplatze entsprechend
den Richtwerten der VSS Norm SN 640065-2011 ,Parkieren -
Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkierungsanla-
gen* festzulegen. Die Merkblatter haben Empfehlungscharak-
ter.

Die gultige Parkplatzverordnung der Stadt Bulach aus dem Jahr
1996 wurde 2008 teilrevidiert, in welcher der Standardbedarf an
Veloabstellplatzen ausgewiesen wird. Somit besteht eine aktu-
elle und auf Bllach zugeschnittene Projektierungsgrundlage flr
die Berechnung der Anzahl Veloabstellplatze. An dieser wird
festgehalten.

Die Empfehlung wird nicht berticksichtigt

II.Il Materielle Hinweise

Wahrend der Bauphase im Baufeld Al ist eine Einschrankung
der freien Begehbarkeit des Wanderweges zu verhindert. In ei-
nem solchen Fall ist frithzeitig mit dem jeweiligen Leiter der
Zircher Wanderwege Kontakt aufzunehmen.

Der Hinweis betrifft die Festlegungen des Gestaltungsplans
nicht und ist damit kein Gegenstand der vorliegenden Planung.
Die Koordination mit dem Wanderweg ist bei der Arealentwick-
lung des Baufelds Al (Konkurrenzverfahren und/oder Detailge-
staltungsplan) und einem nachfolgenden Bauprojekt sicherzu-
stellen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen

Anhang
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Offentlicher Gestaltungsplan Biilach Nord
Bericht gemass Art. 47 RPV

Hinweis 11111

Stellungnahme

Hinweis ILIILII

Stellungnahme

I Hinweise zum Bericht gemass Art. 47
RPV

Betrifft Kap. 3.5 Konzept Areal Bilachguss

Im Freiflachenkonzept wird in Baufeld 3 ein Bambusgarten
ausgewiesen. Gemass den Bestimmungen Art. 9 Abs. 8 (Um-
gebungsgestaltung) werden jedoch nur standortgerechte Bau-
me und Pflanzen zugelassen.

Der in der Abbildung in Kap. 3.5 im Baufeld 3 bezeichnete
Bambusgarten ist eine Idee aus der Testplanung. Anlasslich
der Erarbeitung der Bestimmungen zum Gestaltungsplan hat
sich gezeigt, dass nur standortgerechnet Baume und Pflanzen
zulassig sein sollen.

Der Hinweis wird beantwortet

Betrifft Kap. 3.5 Konzept Areal Billlachguss

In der ersten Vorprifung wurde darauf hingewiesen, dass der
Ubergang zum kleinmasstéblichen Einfamilienhausquartier be-
sonders beachtet werden muss. Das Siegerprojekt des stadte-
baulichen Wettbewerbs auf dem Areal Blilachguss (siehe Kap.
3.6) weist gegenliber dem Soliquartier Baukdrper mit diagona-
ler Stellung aus, was eine vertragliche Losung darstellt. Zudem
emfpehlen wir, die Baumreihe gemass Konzeptplanung tber
breitere Abschnitte zu 6ffnen.

Der 6ffentliche Gestaltungsplan Bulach Nord lasst bewusst
Spielrdume fiir unterschiedliche Bebauungsmaoglichkeiten im
Rahmen der GP-Vorgaben offen. Bei der Abbildung in Kap. 3.6
handelt es sich um das frilhe Stadium einer Arealentwicklung.
Ein detaillierteres Projekt kann dementsprechend noch umfas-
send angepasst werden. Das kiinftige Bauprojekt samt Bau-
konzept hat hohe Anforderungen an die Aussenraumqualitat zu
erfillen und wird unter anderem von der Kommission fur Stadt-
gestaltung beurteilt. Der auf das Wettbewerbsprojekt bezogene
Hinweis beziiglich der Baumreihe wird als Hinweis entgegen
genommen, jedoch im Bericht nicht speziell erwéahnt.

Der Hinweise wird zur Kenntnis genommen

Anhang
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