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1 EINLEITUNG 5

Lage

Fluglarm hemmt Uberbauung

Uberwiegendes 6ffentliches Interesse

Studienauftrag

1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangslage und Auftrag

In der Gemeinde Niederglatt befinden sich an zentraler Lage zwei
grosse, unuberbaute Gebiete. Nordlich der Sonnenbergstrasse liegt
das Gebiet ,Rietlen, welches bis zum Schulhaus Rietlen reicht. Auf
der Sildseite der Sonnenbergstrasse liegt dass Gebiet ,Gwyd®, wel-
ches sich bis zum Bahnhof Niederglatt erstreckt.

Auf einem Teil des Gebiets beabsichtigte die Grundeigentiimerin eine
Uberbauung mit mehreren Mehrfamilienhdusern zu realisieren. Die
Stellungnahme zum entsprechenden Baugesuch durch die Baudirek-
tion im Jahr 2008 hat ergeben, dass dem Bauvorhaben wegen Uber-
schreitung der Immissionsgrenzwerte aufgrund des Fluglarms in der
ersten Nachtstunde (22-23 Uhr) um 2 dB (A) Hindernisse entgegen-
stehen.

Die Gemeinde Niederglatt hat ein Uberwiegendes Interesse an der
Uberbauung des Gebiets ,Rietlen—Gwyd“. Ziel der Gemeinde ist u.a.
die Starkung des Ortszentrums, die Erganzung des Versorgungsan-
gebots sowie der haushéalterische Umgang mit Bodenressourcen.

el

3

20476_29A_090716_Perimeterplan

Abb. 1: Situationsplan mit der uniiberbauten Bauzone ,Rietlen—Gwyd* an
zentraler Lage in Niederglatt

Um die Anliegen der Gemeinde zielgerichtet umzusetzen wurde einen
Studienauftrag durchgefihrt.
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1 EINLEITUNG 6

Aufgabestellung

Projekt

Richtprojekt

Auftrag

Planungsinstrumente

Der Studienauftrag hatte die folgenden Anforderungen:

« strategische Uberlegungen zur Entwicklung und Positionierung der
Gemeinde im regionalen Kontext;

* ortsbauliche Massnahmen fir die Entwicklung der Gemeinde;

» stadtebauliches Konzept fir das Gebiet ,Rietlen—-Gwyd*.

Diese Uberlegungen sollen aufzeigen, dass ein (iberwiegendes offent-
liches Interesse an der Uberbauung des Gebiets besteht.

Zum Studienauftrag wurden vier Teams eingeladen.

Das siegreiche Projekt des Planungsteams Van de Wetering Atelier
fur Stadtebau GmbH, Zirich und Ganz Landschaftsarchitekten, Zirich
zielt auf die Starkung des Ortskerns und die Nutzung der bestehen-
den Infrastruktur, bindet das Gebiet in die ortsbauliche Struktur und
schafft Voraussetzungen fiir unterschiedliche Wohnformen. Es setzt
sich differenziert mit Nutzweise, baulicher Dichte und stadtebaulichen
Strukturen auseinander. Das Projekt funktioniert grundsatzlich mit der
bereits vorhandenen Erschliessung. Im Zusammenspiel mit den Ent-
wicklungszielen der Gemeinde Niederglatt iberzeugt das Konzept des
Richtprojekts und vermag darzulegen, dass ein iberwiegendes Inte-
resse an einer derartigen Entwicklung besteht.”

Das erwahnte Projekt dient als Richtprojekt fir die nachfolgenden
Planungen (siehe Richtprojekt im Anhang A1).

Der Gemeinderat Niederglatt will das aus dem Studienauftrag hervor-
gegangene Richtprojekt mittels Teilrevision des kommunalen Richt-
plans (Gesamtplan) und der Bau- und Zonenordnung mitsamt dazu-
gehdrenden Zonenplananderungen auf eine planungsrechtlich solide
Grundlage stellen, um die bauliche Umsetzung des Richtprojektes zu
ermdglichen.

Mit den folgenden Planungsinstrumenten erfolgt stufengerecht die
planungsrechtliche Umsetzungzz

Mit der Teilrevision des kommunalen Richtplans (Gesamtplan) fiir das
Gebiet ,Rietlen—Gwyd® wird die Sicherung des Gesamtkonzepts ge-
mass Richtprojekt bezweckt.

Mit der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung wird die Festsetzung
des primaren Ziels mittels Gestaltungsplanpflicht fur die Grundsticke
des festgelegten Perimeters sowie durch Modifikation der Bauvor-
schriften (Geschosszahl, Gebaudehdhe, Nutzweise) bewirkt. Dadurch
wird grundeigentiimerverbindlich sichergestellt, dass zukiinftige Bau-
vorhaben im Sinne des Gesamtkonzepts realisiert werden kdnnen
ohne bereits heute die konkreten Bebauungen definieren zu muissen.

' Quelle: Stellungnahme Amt fiir Raumentwicklung, 27. Mai 2013

% Quelle: Protokoll Gemeinderat Niederglatt, 25. Februar 2013
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1 EINLEITUNG 7

Offentliche Auflage

Einwendungen

Anhoérung

Als Grundlage fiur eine Baubewilligung muss jeder Eigentimer zum
selbst gewahlten Zeitpunkt, jedoch vor der Baueingabe, fiir die im
Perimeter ,Rietlen—-Gwyd“ liegenden Grundstiicke einen privaten
Gestaltungsplan erarbeiten.

1.2 Planungsablauf

Der Planungsablauf fur die Festsetzung der Teilrevision des kommu-
nalen Richtplans (Gesamtplan) und der Bau- und Zonenordnung sieht
die folgenden Schritte vor:

Was Wann
Beschluss Gemeinderat 25. November 2013
Kantonale Vorprifung (90 Tage) 25. November 2013
bis 24. Februar 2014
Offentliche Auflage (60 Tage) 10. Januar 2014
bis 10. Marz 2014
Verabschiedung in Gemeinderat zuhanden 14. April 2014

Gemeindeversammlung

Gemeindeversammlung 11. Juni 2014
Tab. Geplanter Ablauf

1.3 Mitwirkungsverfahren und kantonale Vorpriifung

1.3.1 Einwendungs- und Anhoérungsverfahren

Die Unterlagen wurden wahrend 60 Tagen vom 10. Januar 2014 bis
10. Méarz 2014 auf der Gemeindeverwaltung der Gemeinde Nieder-
glatt aufgelegt. Zusatzlich wurde die Vorlage auf der Webseite der
Gemeinde zum Download freigeschaltet. Die Publikation der 6ffentli-
chen Auflage erfolgte am 10. Januar 2014 sowohl im Amtsblatt des
Kantons Ziirich als auch im Ziircher Unterlander.

Innerhalb der Auflagefrist sind sechs Einwendungen mit 20 unter-
schiedlichen Antrdgen eingegangen. 5 Antrage wurden bericksichtigt.
Die Behandlung der ganz, teilweise oder nicht bericksichtigten Ein-
wendungen sind im separaten Bericht zu den Einwendungen aufge-
fuhrt.

Im Rahmen des Anhérungsverfahrens wurde 5 Nachbargemeinden
und die Planungsgruppe Zurcher Unterland (PZU) zur Stellungnahme
eingeladen. Es wurden keine Vorbehalte angebracht.
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1 EINLEITUNG 8

Vorpriifung durch die kantonalen
Amtsstellen

Gesamtbeurteilung

Planungsinhalte

Keine Anderung der Systematik

1.3.2 Kantonale Vorprifung

Der Gemeinderat hat die Unterlagen der Teilrevision der kommunalen
Richt- und Nutzungsplanung im Gebiet Rietlen-Gwyd dem Kanton
Zurich (Baudirektion) zur Vorprufung unterbreitet. Das Amt fir Raum-
entwicklung (ARE) hat das Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft,
die Fachstelle Larmschutz, das Amt fiir Verkehr sowie Archéologie
und Denkmalpflege zu Mitbericht eingeladen. Am 24. Februar 2014
wurde der Vorprufungsbericht an die Gemeinde Niederglatt zugestellt.

Gemass Vorpriufungsbericht werden mit der Teilrevision der Richt-
und Nutzungsplanung im Gebiet Rietlen-Gwyd die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen geschaffen, um die Eckpunkte des Richtpro-
jekts umzusetzen. Das Amt fiir Raumentwicklung (ARE) erachtete die
Vorlage als genehmigungsfahig.

Im Einzelnen hat das ARE verschiedene Hinweise fir die Umsetzung
in den nachfolgenden Gestaltungsplanen angebracht (vgl. Anhange
A2 und A3).

1.4 Inhalte der vorliegenden Planungen

Mit der vorliegenden Vorlage werden die folgenden Planungsinhalte

revidiert bzw. neu festgesetzt:

 Uberarbeitung (Teilrevision) des kommunalen Richtplans (Gesamt-
plan) im Bereich ,Rietlen—-Gwyd“ (Konkretisierung des rechtskrafti-
gen kommunalen Richtplans).

 Uberarbeitung (Teilrevision) der Bau- und Zonenordnung mit neuen
Vorschriften zu den Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht (Art. 33.1
bis Art. 33.4 BZO) mitsamt dazugehérende Uberarbeitung des Zo-
nenplans (Teilrevision).

Bei den Anderungen an der Bau- und Zonenordnung handelt es sich
um eine Teilrevision. Die Systematik der Artikel in der Bau- und Zo-
nenordnung werden beibehalten.

Die Anderung des kommunalen Richtplans (Gesamtplan) ist ebenfalls
eine Teilrevision. Die Systematik des Richtplans sowohl im Siedlungs-
und Landschaftsplan sowie im dazugehdrenden Bericht (Richtplan-
text) bleibt unverandert.

20476_13A_140408_PlaBer3.docx
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EINLEITUNG 9

Ziel gemass Richtprojekt

1.5 Zielsetzungen der Teilrevision

Im Sinne des Richtprojekts standen fir die Ausarbeitung der Teilrevi-
sion des kommunalen Richtplans (Gesamtplan) und der BZO die fol-
genden Zielsetzungen im Vordergrund:

Erstellung von gestalterisch hochwertigen Uberbauungen mit an-
gemessenem Gewerbeanteil;

Starkung des Ortszentrums und der vorhandenen Versorgungsein-
richtungen durch moderates Wachstum der Einwohner und Arbeits-
platze;

Erganzung des bestehenden Versorgungsangebots mit neuen
Quartierversorgungseinrichtungen;

haushalterischer Umgang mit vorhandenen Bodenressourcen durch
Nutzung des baulichen Potenzials innerhalb des bestehenden Sied-
lungsgebietes;

ausgeglichene Bevdlkerungszusammensetzung durch differenzier-
tes Wohnangebot fiir breite Bevdlkerungsschichten;

Erstellung von attraktiven 6ffentlichen Freirdume;

Verbesserung der Vernetzung innerhalb der Gemeinde mit engma-
schigem Fuss- und Radwegnetz;

Erstellung von Neubauten mit hoher Energieeffizienz und niedrigem
Ressourcenverbrauch.

20476_13A_140408_PlaBer3.docx
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2 UBERGEORDNETE PLANUNG 10

Einhaltung Gbergeordnete Sachpléane
und Konzepte

Siedlung und Landschaft

2 UBERGEORDNETE PLANUNG

2.1 Sachpldane und Konzepte des Bundes

Die Revisionsvorlagen der Bau- und Zonenordnung und des kommu-
nalen Richtplans (Gesamtplan) entsprechen den ibergeordneten
Sachplanen und Konzepten des Bundes. Im Vordergrund der Vorlage
steht u.a. der haushalterische Umgang mit vorhandenen Bodenres-
sourcen durch Nutzung des baulichen Potenzials innerhalb des be-
stehenden Siedlungsgebietes.

2.2 Kantonaler Richtplan

2.2.1 Rechtskréftiger kantonaler Richtplan

Der rechtskraftige kantonale Richtplan macht im Bereich ,Rietlen—
Gwyd“ zum Thema Siedlung und Landschaft keine konkreten Aussa-
gen:

‘_
ry S\

_Kant:

A 3008 KentRiPlss

20476_05A

Abb. 2: Rechtskraftiger kantonaler Richtplan Siedlung und  Abb. 3: Rechtskraftiger kantonaler Richtplan Verkehr*

Landschaft®

Verkehr

Antrag Regierungsrat

Beim Thema Verkehr sind sowohl die bestehende Hauptverkehrsach-
se (Kaiserstuhl-/Zurichstrasse) als auch der bestehende Bahnhof
Niederglatt eingetragen. Als geplante Anlage ist u.a. die Umfahrung
Héri-Neeracherriet eingetragen.

2.2.2 Gesamtiiberpriifung kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan wird zur Zeit als Gesamtes Uberpruft. Mit
Antrag vom 28. Méarz 2012 hat der Regierungsrat die Vorlage an den
Kantonsrat tUberwiesen. Der Kantonsrat muss den Richtplan diskutie-
ren und anschliessend festsetzen. Danach folgt die Genehmigung
durch den Bund. Im vorliegenden Entwurf des kantonalen Richtplans
sind keine konkreten Eintrdge verzeichnet, welche dem geplanten
Vorhaben Rietlen—Gwyd entgegenstehen wiirden.

® Quelle: www.maps.zh.ch, 06.10.2013
* Quelle: www.maps.zh.ch, 06.10.2013

20476_13A_140408_PlaBer3.docx
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2 UBERGEORDNETE PLANUNG 11

Gesamtiberprifung

Abb. 4: Gesamtuberpriifung kantonaler Richtplan (Antrag Regierungsrat vom
28. Marz 2012), www.maps.zh.ch, 06.10.2013

2.3 Regionaler Richtplan

Regionaler Richtplan ~ Der regionale Richtplan konkretisiert die Aussagen des kantonalen
Richtplans. Im regionalen Richtplan sind keine Eintrdge vorhanden,
welche der beabsichtigen Entwicklung im Gebiet Rietlen-Gwyd entge-
genstehen wirden.

Richtplan Siedlung und Landschaft

4. \ R
7 : o
ot 3 N B o d B L =

Abb. 5: Regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft (RRB 2660 / 1997)

20476_13A_140408_PlaBer3.docx Planpartner AG



2 UBERGEORDNETE PLANUNG 12

Dynamischer stadtischer Raum

Region-ROK Ziiricher Unterland

2.4 Region-ROK

Gemass regionalem Raumordnungskonzept fir das Zircher Unter-
land gehort Niederglatt zu den dynamischen stadtischen Raumen. In
den dynamisch stadtischen Raumen soll die Region eine deutliche
Einwohner- und Arbeitsplatzzunahme erfahren. Entwicklungspotenzia-
le sollen auch innerhalb der Abgrenzungslinie Flughafen ausgeschopft
werden.

_Plan.pdfy

ROK_110829_Plan

OE‘_Reg io_|

20476_05A

Abb. 6: Regio-ROK (regionales Raumordnungskonzept) Ziircher Unterland®

° Stand: Verabschiedet von der Delegiertenversammlung der Regionalplanungsgruppe
Ziurcher Unterland (PZU) vom 29.8.2012

20476_13A_140408_PlaBer3.docx
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3 RICHTPROJEKT ,,RIETLEN-GWYD*“ 13

Studienauftrag

Grosses Potential des Areals

Vorwiegend Wohnnutzung

3 RICHTPROJEKT ,,RIETLEN-GWYD*“

3.1 Zielsetzungen und Strategie®

Das vorliegende Richtprojekt wurde im Rahmen des Studienauftrags
ermittelt. Die Gemeinde Niederglatt und die beteiligten Grundeigen-
tumer haben vier Planungsteams7 mit der Erarbeitung einer Studie
beauftragt.

Die Beurteilung der Studien wurde von einem Beurteilungsgremium8
vorgenommen. Das Beurteilungsgremium hat der Gemeinde empfoh-
len, den Vorschlag des Teams Van de Wetering / Ganz Landschafts-
architekten als Grundlage fir die weiteren Planungsschritte zu ver-
wenden.

Das Verfahren des Studienauftrags, basierend auf einer Gbergeordne-
ten Betrachtung, veranschaulicht das grosse Potenzial des Areals fiir
die gesamte Gemeinde. Niederglatt hat sich als typische suburbane
Wohngemeinde entwickelt. Aus der lokalen oder regionalen Situation
heraus bestehen bezlglich Nicht-Wohnflachen (Dienstleistung, Ge-
werbe, 6ffentliche Nutzungen) vorwiegend lokale Bedurfnisse, wofiir
der Standort ,Rietlen—Gwyd“ eine Eignung aufweist.

Die Planungsteams des Studienauftrags sind zum Schluss gekommen,
dass sich das Gebiet vor allem fiir Wohnen eignet und haben darum
einen Nutzungsmix vorgeschlagen, welcher mehrheitlich Wohnen
sowie an geeigneten Lagen gewerbliche Nutzungen vorsieht. Insbe-
sondere entlang der Sonnenbergstrasse und beim Bahnhof sind Ge-
werbenutzungen stadtebaulich sinnvoll und mdéglich. Der Anteil an

Quelle: Protokollauszug Sitzung Gemeinderat Niederglatt vom 25. Februar 2013

<

Teilnehmende Planungsteams:

- Dirig AG, Zirich / vi.vo. Landschaftsarchitektur, Zirich / Wiiest & Partner AG, Ziirich

- Hosoya Schafer Architekten AG, Zirich / Miller lllien Landschaftsarchitekten, Zirich

- Jauch Zumsteg Pfyl AG, Zirich / anton & ghiggi landschaft architektur, Zurich /
Baumann Roserens Architekten, Zirich

- Van de Wetering, Atelier fir Stadtebau GmbH, Zirich / Ganz Landschaftsarchitekten,
Zirich

Beurteilungsgremium:

Externe Fachexperten mit Stimmrecht

- Bertram Ernst, Ernst Niklaus Fausch Architekten

- Rosemarie Miller-Hotz, Professorin fur Stadtebau, HSR

- August Kiinzel, August Kiinzel Landschaftsarchitekten

- Hans Naef, GSP AG

Sachexperten mit Stimmrecht

- Peter Balsiger, Hochbauvorstand Gemeinde Niederglatt

- Dr. Andreas Hauswirth, Mitglied der Konzernleitung Franke

- Albert Schuppisser, Vertreter Erbengemeinschaft Schuppisser Werner

- Paul Bollinger, Vertreter der Einfachen Gesellschaft Bollinger/Studer

Experten mit beratender Stimme / Ersatzmitglieder:

- Bruno Schlatter, Gemeindeschreiber Niederglatt (Ersatz fiir Peter Balsiger)

- Markus Dobnik, Geschéaftsleiter Franke Immobilien AG (Ersatz fir Dr. Andreas
Hauswirth)

- Nico Schuppisser (Ersatz fir Albert Schuppisser)

- Heinz Pfenninger, Pfenninger Baurecht, oder ein weiteres Familienmitglied Bollinger
(Ersatz fur Paul Bollinger)

- Lars Kundert, Planpartner AG

- Dr. Urs Miiller, Miiller Ingenieure AG (Gemeindeingenieur/Planer)

- Barbara Schultz, Gebietsbetreuerin Richt- und Nutzungsplanung, Amt fir Raument-
wicklung Kanton Zirich

20476_13A_140408_PlaBer3.docx
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3 RICHTPROJEKT ,,RIETLEN-GWYD*“ 14

Siegerprojekt

Zielsetzungen und Strategien

Starkung des Ortszentrums

Ergénzung Versorgungsangebot

Haushalterischer Umgang mit Boden-

ressourcen

Ausgeglichener Bevolkerungsmix

Attraktive Freirdume

Fuss- und Radwegnetz

Energieeffizienz

kommerziellen Flachen (insb. Verkaufsnutzungen) sei jedoch gering
zu halten, um die bestehenden Betriebe in der Gemeinde nicht zu
stark zu konkurrenzieren.

Das Siegerprojekt des Teams Van de Wetering / Ganz Landschaftsar-
chitekten weist rund 280 Wohnungen und Gewerbeflachen fir 200
Arbeitsplatze auf. Dieser Mix wird vom Beurteilungsgremium wie auch
vom Gemeinderat als ausgewogen und angemessen beurteilt.

Nachfolgend werden Zielsetzungen und Strategien genannt, welche
die Gemeinde Niederglatt mit der Uberbauung des Areals verfolgt und
einen Beitrag zu einer hohen Lebensqualitat in der Gemeinde leisten.

Starkung des Ortszentrums und der vorhandenen Versorgungseinrich-
tungen durch moderates Wachstum der Einwohner und Arbeitsplatze
(Verbesserung Standortprofil). Durch diese Steigerung der ortsansas-
sigen Kaufkraft kann das Weiterbestehen der vorhandenen Versor-
gungseinrichtungen unterstitzt und gesichert werden (ausgeglichene
Gemeindedkonomie).

Ergédnzung des bestehenden Versorgungsangebots durch Ermdgli-
chung von neuen Quartierversorgungseinrichtungen (Nutzung von
Synergiepotential).

Haushalterischer Umgang mit vorhandenen Bodenressourcen durch
Nutzung des baulichen Potenzials innerhalb des bestehenden Sied-
lungsgebiets an zentraler Lage und, damit verbunden, eine bessere
Auslastung der bestehenden Infrastrukturen (insbesondere Erschlies-
sungsanlagen und Schulhduser) und Fdérderung eines nachhaltigen
Mobilitdtsverhaltens (besserer Modal-Split zugunsten OV).

Die Gemeinde Niederglatt strebt einen ausgeglichenen Bevdlke-
rungsmix an. In der Gemeinde soll es attraktiven Wohnraum fir Fami-
lien, Singles, Junge und Alte geben. Mit einem differenzierten Woh-
nungsangebot kann eine breite Bevoélkerungsschicht angesprochen
werden (ausgeglichene Soziostruktur).

Die Gemeinde setzt sich fiir ergdnzende Quartierangebote wie bei-
spielsweise attraktive Freirdume ein.

Verbesserung der Vernetzung innerhalb der Gemeinde mit engma-
schigem Fuss- und Radwegnetz.

Die Gemeinde unterstitzt Neubauten im Bereich Energieeffizienz und
Ressourcenverbrauch (Anteil nicht-erneuerbarer Energien), die einen
hohen Standard erfillen.

20476_13A_140408_PlaBer3.docx
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3 RICHTPROJEKT ,,RIETLEN-GWYD*“ 15

Strukturierung Areal

Aufwertungsmassnahmen

3.2 Projektbeschrieb’

Basierend auf einer sorgfaltigen Analyse von Bebauung, Aussenraum,
Verkehr, Nutzung und Topographie sieht das Richtprojekt eine vielfal-
tig gestaltete Strukturierung des Areals vor. Diese basiert auf dem
Thema des Hofes von seiner landlichen bis zur eher stadtischen Aus-
pragung. Dieser Entwurf fiigt sich gut ein in die konzeptionellen Ent-
wicklungsvorschlage der Gemeinde Niederglatt.

N

projekt def

L )
20476_12A _‘4_3cht
Ly 3

Abb. 7: Richtprojekt, Uberarbeitung, Ortsbauliches Konzept, 14.5.2012

Auf der Ebene der Gemeinde Niederglatt werden folgende Massnah-
men empfohlen: Aufwertung der Zentrumsbereiche, insbesondere
durch Massnahmen im Strassenraum; bauliche Konzentration im
Bahnhofsbereich; strukturierende, gemischt genutzte Bebauung; Star-
kung des Gewerbegebietes Seeblerstrasse; Starkung der 6kologi-

° Quelle: Studienauftrag ,Rietlen-Gwyd*, Bericht des Beurteilungsgremiums vom
21. November 2011
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3 RICHTPROJEKT ,,RIETLEN-GWYD*“ 16

schen und landschaftsraumlichen Vernetzung durch Aufwertungs-
massnahmen entlang der Glatt und Etablieren einer Griinachse
Eschenberg-Schulhaus Rietlen—Glatt—-Gemeindezentrum Eichi.

Bebauungsstruktur  In diese klug Uberlegten, konzeptionellen Ansatze wird auf dem ei-
gentlichen Perimeter eine Struktur von Baufeldern eingefligt, welche
sich selbstverstandlich in die Dorfstruktur einfigt. Die Baufelder bilden
zwei Quartiere auf beiden Seiten der Sonnenbergstrasse mit je einem
gemeinsamen Aussenraum in der Mitte.

3.3 Geschossflachen SIA 416

Geschossflachen SIA 416  Das Richtprojekt Van de Weetering sieht die folgenden Geschossfla-
chen gemass SIA 416 vor:

Bezeichnung / Geschossfliche gem. SIA 416 in m?
Grundstiick GF Wohnen GF Nicht-Wohnen
UG VG DG UG VG DG
Rietlen Nord
Kat. Nr. 1064 0 8200 0 1000 0 0
Total 8’200 1’000
Zwischentotal 9’200
Rietlen Siid
Kat.Nr.562 0  1'870 0 400 250
Kat. Nr. 1365 0 12'170 0 2800 3100 0
Total 14’040 6’550
Zwischentotal 20°590
Gwyd
Kat. Nr. 1506 0 2180 0 450 100 0
Kat. Nr. 1507 0 8290 0 2100 5440 0
Total 10’470 8’090
Zwischentotal 18’560
Gesamttotal 48’350

Tab. Ubersicht Geschossflichen Richtprojekt
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Richtprojekt Team Van de Wetering

Ubergeordnete Einbindung

Neue Durchwegung

Bindeglied zwischen den Griinachsen

Hof als stadtebauliche Grundform

Bestehende Erschliessung

Vielfaltiges Wohnangebot

3.4 Uberwiegendes offentliches Interesse'

Mit dem Projekt des Teams Van de Wetering konnte ein Bebauungs-
konzept bzw. Richtprojekt ausgewahlt werden, welches in hohem
Masse den Zielsetzungen der Gemeinde entspricht. Dabei sind konk-
ret folgende Aspekte zu erwahnen:

Das Konzept schlagt eine Einbindung des Areals ,Rietlen-Gwyd* in

die Ubergeordnete Grinraum-, Erschliessungs-, Nutzungs- und Ent-

wicklungsstruktur vor:

» Starkung der Grinachse ,Wald - Schulhaus Rietlen - Glatt — Eichi*

e Starkung der Erschliessungsachse Sonnenbergstrasse durch An-
siedlung von gewerblichen Nutzungen

Durch die Schaffung eines quartierinternen Fussweges wird eine
attraktive neue Durchwegung und damit bessere Vernetzung und
Strukturierung des Ortszentrums und verbesserte Anbindung und
Aufwertung des Bahnhofes erreicht.

Die vorgeschlagene siedlungsinterne Freiraumstruktur bringt die
Ubergeordneten Erholungsrdume mit dem Dreieck Bahnhof-Zentrum-
Dorfmitte in Beziehung. Eine Abfolge von Griinrdumen bildet eine
Verbindung vom Eschenberg iber das Schulareal zum Gemeinde-
zentrum und Bahnhof. Das Areal ,Rietlen—-Gwyd“ dient in diesen
Grlinachsen als Bindeglied.

Der Entwurf schlagt den Hof als stadtebauliche Grundform vor, wel-
che attraktive siedlungsinterne Freirdaume ermdglicht.

Durch die Hofstruktur kann das neue Quartier Uber die bestehende
Strasseninfrastruktur erschlossen werden. Lediglich im Gebiet Gwyd
ist die Gwydstrasse gemass rechtskraftigem Quartierplan auf einer
Lange von ca. 65 m auszubauen.

Die beiden vorgesehenen Bautypen ,Reihenhauser® und ,Geschoss-
bauten“ ermdglichen ein vielfaltiges Wohnangebot (Miete und Eigen-
tum) und tragen zu einem ausgewogenen Bevdlkerungsmix bei. Még-
lich sind Familienwohnungen, Alterswohnungen, Mehrgenerationen-
wohnungen, Wohnateliers und Wohnen mit Service.

Es werden Voraussetzungen fur gemeinschaftliche Wohnformen ge-
schaffen, um auf den demografischen Wandel zu reagieren und die
damit verbundenen &ffentlichen Aufwéande fur Pflege und Betreuung
zu verringern.

" Quelle: Protokollauszug Sitzung Gemeinderat Niederglatt vom 25. Februar 2013
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3 RICHTPROJEKT ,,RIETLEN-GWYD*“ 18

Moderates Einwohnerwachstum

Gewerbliche Nutzungen

Forderung des 6ffentlichen Verkehrs

Energieeffiziente Siedlungen

Richtprojekt entspricht Zielsetzungen

Die vorgesehenen rund 280 Wohnungen tragen zu einem moderaten
Einwohnerwachstum bei (ca. 700-750). Mit der Steigerung der Ein-
wohnerzahl kann eine Erhéhung der Kaufkraft zur Sicherung der be-
stehenden und neuen Versorgungseinrichtungen erreicht werden.

An den starker frequentierten Lagen beim Bahnhof Niederglatt und
der Kreuzung Sonnenbergstrasse/Bahnhofstrasse/Schulstrasse wer-
den Flachen fir gewerbliche Nutzungen angeboten. Damit kdnnen
Arbeitsplatze geschaffen und die Quartierversorgung verbessert und
erganzt werden.

Durch die Entwicklung des Gebiets Rietlen-Gwyd findet eine bauliche
Konzentration in Bahnhofsnahe statt, mit welcher die Benitzung des
offentlichen Verkehrs gefdrdert wird (innere Verdichtung, haushalteri-
scher Umgang mit dem Boden, besserer Modal-Split zugunsten
OVILV).

Es sollen energieeffiziente Siedlungen (mit geringem Anteil an nicht-
erneuerbaren Energien) realisiert werden.

Das Richtprojekt des Teams Van der Wetering und Ganz Land-
schaftsarchitekten entspricht im hohen Masse den Zielsetzungen der
Gemeinde mit der Einbindung des Areals "Rietlen-Gwyd" in die im
Projekt naher ausgeflihrten Ubergeordneten Griinraum-, Erschlies-
sungs-, Nutzungs- und Entwicklungsstruktur.
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Kommunaler Richtplan
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4 KOMMUNALER RICHTPLAN (GESAMTPLAN)

4.1 Rechtskraftiger kommunaler Richtplan (Gesamt-
plan)

Der rechtskraftige kommunale Richtplan der Gemeinde Niederglatt
stammt aus dem Jahre 1982 (RRB 2906 / 1982).

Abb. 8: Kommunaler Richtplan Siedlung und Landschaft (RRB 2906 / 1982)

VT le \

Abb. 9: Kommunaler Richtplan Verkehr (RRB 2906 / 1982)

Das Richtprojekt ,Rietlen—Gwyd® entspricht den Zielsetzungen des
kommunalen Richtplans.
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4.2 Erganzung kommunaler Richtplan im Gebiet
»Rietlen—-Gwyd*“

Ergénzung des kommunalen Richt- Die Teilrevision des kommunalen Richtplans (Gesamtplan) ist eine
plans  Konkretisierung fiir das Gebiet ,Rietlen—Gwyd*“. Der Bericht zum Ge-
samtplan (Richtplantext) wird im Kapitel ,Wohngebiete” mit Grundsat-
zen und Vorgaben zum Gebiet ,Rietlen—-Gwyd® erganzt. Zuséatzlich
wird der Richtplantext im Kapitel ,Landschaftsplan, Kommunale Fest-
legungen® mit den Grundsatzen und Vorgaben zur neuen Griunachse
erganzt.

Grundelemente des Richtprojekts  Fir das Gebiet ,Rietlen—Gwyd® wird im Richtplantext die grundlegen-
den Elemente des Richtprojekts Glbernommen und behdrdenverbind-
lich festgelegt. Mit diesen Festlegungen wird die Sicherung des Ge-
samtkonzepts gemass Richtprojekt bezweckt.

Im kommunalen Richtplan werden die Grundziige der ortsbaulichen
Gebéaudedisposition sowie des Aussenraumes dargestellt.

e POT
ook 1’: -
LS
-
Festlegungen:
Abgrenzung Gebiet "Rietlen-Gwyd"
Platzartige Freirdume
ssssese begleitende B
a8, & Halbéffentliche Grinflache mit
dffentlicher Fusswegverbindung e
_ Fassung Strassenraum
* Raumlicher Akzent
Q.| Publikumsorientierte Nutzung
im Sockelbereich
Informationen : :C;’
o
4
AN Grinachse h.
o
St Erholungsraum Glatt =
Zone fur éffentliche Bauten ¢ :I
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m Wald [ et rveceryn S,
©
Offentliche Fusswegverbindung [N
o
N

mégliche Bebauung Richt-
projekt

5 n 0 250 L

Abb. 10: kommunaler Richtplan (Gesamtplan) im Gebiet ,Rietlen—-Gwyd*

Griinachse  Die im Plan eingetragene Grunachse vom Wald Eschenberg iber das
Schulhaus Rietlen zum Erholungsraum Glatt und weiter zum Dorfzent-
rum Eichi ermdglicht die Vernetzung der Ubergeordneten Erholungs-
und Griinrdume.
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Zentrale Verbindungsachse

Offentliche Fusswegverbindungen

Aufwertung Achse Sonnenberg-

strasse

Die Fusswegverbindung entlang der Griinachse zwischen Rietlen
Nord und der Kaiserstuhlstrasse soll erst zusammen mit einer Uber-
bauung auf dem betroffenen Grundstiick Kat. Nr. 837 realisiert wer-
den.
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Abb. 11: Holzbriicke Uiber die Glatt im Bereich des Dorfzentrums ,Eichi“

Eine Bebauung in Rietlen Nord kann grundsatzlich gegen Nordwesten
ausgedehnt werden. Der konkrete Bebauungsvorschlag hat die kon-
zeptionelle Vorgabe der Grinachse in geeeigneter Weise zu berick-
sichtigen.

Die Gebiete ,Rietlen Sid“ und ,Gwyd“ werden durch eine zentrale
halbéffentlichen Grinflache mit 6ffentlichen Fusswegen untereinander
sowie mit dem Bahnhof verbunden. Diese halbdéffentliche Freiraum-
struktur dient als Bindeglied zwischen der Griinachse im Norden und
dem Bahnhof. Sie bildet das interne Ruickgrat der Siedlung. Sie dient
als Begegnungs- und Erholungsort fiir die Bewohner sowohl der Sied-
lung als auch der angrenzenden Quartiere. Sowohl im Gebiet ,Rietlen
Sid“ als auch im Gebiet ,Gwyd“ sind an zentraler Lage offentlich
zugangliche Grunflache vorgesehen.

Zusatzlich zum 6ffentlichen Fussweg entlang der Griinachse und dem
Fussweg in der zentralen siedlungsinternen Verbindungsachse stehen
verschiedene offentliche Querverbindungen zur Verfligung, welche
die bestehende Siedlungen westlich und dstlich des Gebiets direkt
miteinander verbinden. Diese Durchwegung des Gebiets in Langs-
und Querrichtung ist wichtig fir das gesamte Gemeindegebiet.

Mit einer strassenbegleitenden Baumreihe wird die Bedeutsamkeit der
Sonnenbergstrasse fir das Gemeindegebiet zum Ausdruck gebracht.
Die Querung mit der Schul- bzw. Bahnhofstrasse wird als platzartigen
Freiraum neu gestaltet. Dieser Freiraum dient als Angelpunkt zwi-
schen der Dorfmitte und den neuen Dorfquartiere Rietlen und Gwyd.
Die Gestaltung des Strassenraums erfordert die Durchfiihrung eines
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Reaktion Bahnhofvorplatz

Platzartige Freirdume

Gestaltung der Bauten

Keine Widerspriiche

Keine zusatzlichen Auswirkungen

Betriebs- und Gestaltungskonzepts (u.a. bzgl. Anordnung strassenbe-
gleitender Baumreihen, Fassung Strassenraum) in Abstimmung mit
dem Amt fur Verkehr'.

Angrenzend an diesen platzartigen Freiraum wird einerseits der
Strassenraum durch Fassadenlinien gefasst und andererseits durch
einen 6-geschossigen stadtebaulichen Akzent der Ubergang zum
neuen Quartier betont. Sowohl auf der Nord- als auch auf der Sidsei-
te der Sonnenbergstrasse sind publikumsorientierte Nutzungen vor-
gesehen, welche der Quartierversorgung dienen kénnen.

Der Eingang zum neuen Quartier Gwyd wird mit einem
7-geschossigen stadtebaulichen Akzent mit publikumsorientierter
Sockelnutzung markiert. Dies schafft Voraussetzung fir eine gestalte-
rische Aufwertung des Bahnhofvorplatzes.

Mit den platzartigen Freirdumen missen die Verbindungsfunktionen
der beiden Staatsstrassen Sonnenbergstrasse und Kaiserstuhlstrasse
weiterhin gemass den kantonalen Vorgaben gewabhrleistet bleiben. 12

Die Qualitatssicherung der Gestaltung erfolgt im Rahmen des Gestal-
tungsplans. Dafir ist das Richtprojekt in den Vorschriften des Gestal-
tungsplans als wegleitend zu erklaren. Die Bauten und Anlagen mus-
sen besonders gut gestaltet sein (im Sinne von § 71 PBG). Weiterfiih-
rende Bestimmungen sind zu priifen.

4.3 Beurteilung der Anderung des kommunalen
Richtplans (Gesamtplan)

4.31 Ubereinstimmung mit iiber- und nebengeordneten Planungen
Der uberarbeitete kommunale Richtplan (Gesamtplan) entspricht den
Ubergeordneten Sach- und Richtplanungen von Bund, Kanton und
Region. Auch gegeniber den bisherigen Festlegungen im kommuna-
len Richtplan (Siedlung und Landschaft / Verkehr / Bericht, RRB 2906
/ 1982) sind keine Widerspriiche feststellbar. Mit der Uberbauung
,Rietlen—Gwyd“ werden die planerischen Voraussetzungen fiir eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung mit einem erheblichen Wachstums-
potenzial verbessert.

4.3.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Teilrevision des kommunalen Richtplans (Gesamtplan) sieht keine
erhdhte Ausniltzung gegenlber dem in der Bau- und Zonenordnung
festgelegten Nutzungsmass vor. Die Auswirkungen auf die Umwelt
bleiben im Rahmen des bisher zulassigen.

" Quellen: Stellungnahme des Amtes fiir Raumentwicklung zum Richtprojekt Rietlen-
Gwyd vom 27. Mai 2013 und kantonaler Vorpriifungsbericht vom 24. Februar 2014

"2 Quelle: Kantonaler Vorpriifungsbericht vom 24. Februar 2014

20476_13A_140408_PlaBer3.docx

Planpartner AG



5 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG 23

5 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG

5.1 Grundsatz

Umsetzung Richtprojekt erméglichen  Mit der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung wird die Umsetzung
der angestrebten Bebauungsform (Richtprojekt) ermoglicht. Grund-
satzlich soll die Dichte der Bebauung gegeniiber dem heute zuldssi-
gen Dichtemass nicht erhdht werden. Dank der Konzentration der
Nutzungen kdénnen grossziigige Aussenrdume realisiert werden.

Verhaltnis Richtprojekt zu BZO Das Richtprojekt hat im Rahmen der BZO wegleitenden Charakter.
Verbindlich und somit massgebend ist die Bau- und Zonenordnung.

5.2 Gebiet mit Pflicht zum Gestaltungsplan

Qualitatssicherung  In Art. 33.1 BZO (neuer Artikel) wird in Abs. 1 bestimmt, dass die im
Zonenplan bezeichneten Gebiete nur mit einem Gestaltungsplan
Uberbaut werden durfen. Mit dieser Pflicht zur vorgangigen Festset-
zung des Gestaltungsplans kann die Gemeinde bei den anschliessen-
den Planungsarbeiten, im Sinne der Qualitatssicherung, weiterhin
mitbestimmen.

Larmschutz  Im Rahmen der Gestaltungsplane sind gemass kantonaler Vorprifung
die Empfindlichkeitsstufen baubereichsweise nutzungskonform zuzu-
ordnen (Wohnen und nicht stdrendes Gewerbe in Empfindlichkeitsstu-
fe ES Il, Wohnen und méssig stérendes Gewerbe in Empfindlichkeits-
stufe ES IlI).

5.3 Motorfahrzeugabstellplatze

Differenzierte Berechnungsweise In Art. 33.1, Abs. 4 BZO wird festgelegt, dass anstelle von Art. 40
BZO die kantonale Wegleitung zur Berechnung der Mindestzahl an
Motorfahrzeugabstellplatze verwendet werden darf. Diese Wegleitung
sieht eine differenzierte Berechnung der Abstellplatze in Abhangigkeit
von der Erschliessungsqualitat mit dem 6ffentlichen Verkehr vor. 13

Wegleitung Parkplatz-Bedarf  Im Hinblick auf die kantonalen Modalsplit-Ziele und zur vorsorglichen
Vermeidung von Verkehrsemissionen ist die Anwendung der Weglei-
tung der Baudirektion zu priufen. Diese Prifung erfolgt stufengerecht
im Rahmen des nachfolgenden Gestaltungsplans.

® Hinweis: Stellungnahme des Amtes fiir Raumentwicklung zum Richtprojekt ,Rietlen—
Gwyd“ vom 27. Mai 2013, Seite 3 unten
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Maximalrahmen der Abweichungen

Anrechenbares Untergeschoss

Dachgeschoss

Geschossflachen

Gebaudelange

Mehrlangenzuschlag

Gewerbliche Nutzflache pro Gebaude

5.4 Gestaltungsplan (Zustimmung Gemeinderat)

Halt der Gestaltungsplan den Rahmen der Gestaltungsvorgaben (Art.
33.1 bis 33.4 BZO) ein, so wird er durch die Exekutive (Gemeinderat)
festgesetzt werden. Widerspricht der Gestaltungsplan diesem Rah-
men, so muss er durch die Legislative (Gemeindeversammlung) fest-
gesetzt werden.

5.5 Vorgabe fir jedes einzelne Gebiet

Fir jedes der drei Gebiete werden die Abweichungen von der Grund-
ordnung bestimmt:

Gemass der Grundordnung der vier betroffenen Bauzonen (W2 /
WG2 / W3 / WG3) ist ein anrechenbares Untergeschoss zulassig.

Gegenliber der Grundordnung wird die Anzahl Vollgeschosse (je
Gebiet individuell) erhéht. Die stadtebaulichen Studien haben aufge-
zeigt, dass auf ein Dachgeschoss generell verzichtet werden kann
(siehe Richtprojekt). Dachgeschosse sind keine zulassig. Die gemass
Grundordnung zuldssigen Geschossflachen im 1. und 2. anrechenba-
ren Dachgeschoss werden auf die Geschossflachen im Vollgeschoss
umgelegt.

Die Geschossflachen in Vollgeschossen werden fiir jedes Gebiet
individuell geregelt (siehe weiter unten). Fir Geschossflachen in den
anrechenbaren Untergeschossen ist hingegen keine Regelung vorge-
sehen. Das bedeutet, dass die Regelung fiir Geschossflachen in den
Untergeschossen wie bisher geméass der Grundordnung angewendet
(im Sinne von § 255, Abs. 2 PBG) beziehungsweise nicht angerech-
net werden mussen (siehe auch Kapitel 5.7.2 Kapazitatsberechnung).

In allen Gebieten ist die Gebaudeldnge, im Gegensatz zur Grundord-
nung, neu nicht mehr beschrankt. Damit wird auf die langeren Gebau-
dekodrper des Richtprojekts reagiert.

Der Mehrlangenzuschlag ist neu arealintern frei. Gegen Aussen, das
heisst gegeniber Drittgrundstiicken, kommt er jedoch weiterhin zur
Anwendung.

Gemass Art. 16 BZO sind in den 2- und 3-geschossigen Wohnzonen
(W2 / W3) nur zur Halfte der Gesamtnutzflache des Gebaudes nicht-
stérende Betriebe zuldssig. Neu sind nichtstérende Betriebe auch
konzentriert in einem Gebdude mdglich.
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Vollgeschosszahl und ,Gesamthéhe”

Geschossflache

Teilgebiete A und B

Vollgeschosszahl und ,Gesamthéhe”

Geschossflache

Vollgeschosszahl und ,Gesamthéhe”

5.5.1 Vorgabe Gebiet ,Rietlen Nord“

Im Gebiet ,Rietlen Nord“ sind Dachgeschosse nicht mehr zulassig.
Die Vollgeschosszahl wird von heute 3 Vollgeschossen (und 2 Dach-
geschossen) auf 5 Vollgeschossen (ohne Dachgeschosse) erhéht. Die
,Gesamthohe* ™ entspricht im Wesentlichen dem bisher mdglichen
Mass.

Die Geschossflachen in Vollgeschossen wird auf maximal 8200 m?
beschrankt. Fur Arbeitsnutzung erhoht sich das Maximum um 300 m?
zuldssige Geschossflache.

5.5.2 Vorgabe Gebiet ,Rietlen Siid“

Das Gebiet ,Rietlen Sud“ wird in ein westliches Teilgebiet A und in ein
Ostliches Teilgebiet B unterteilt. Diese Unterteilung beruht auf dem
Richtprojekt, welches als Reaktion auf die bestehende Kdérnung der
angrenzenden Siedlungen pro Teilgebiet verschiedene Gebaudestruk-
turen aufweist.

Im Teilgebiet A bleibt die Vollgeschosszahl bei maximal 3 Vollge-
schosse (neu jedoch ohne die 2 bisher zuldssigen Dachgeschosse).
Die ,Gesamthéhe® wird um die zwei (Dach-)geschossen verringert.

Im Teilgebiet B erhdht sich die Vollgeschosszahl von heute 3 Vollge-
schossen (und 2 Dachgeschossen) auf maximal 5 Vollgeschosse
(ohne Dachgeschosse). Die ,Gesamthéhe® entspricht im Wesentli-
chen dem bisher méglichen Mass.

Im Bereich Ecke Schul-/Sonnenbergstrasse ist im kommunalen Richt-
plan (Gesamtplan) im dazugehérenden Bericht (Richtplantext) ein
raumlicher Akzent eingetragen, welcher den Beginn des neuen Quar-
tiers markiert. An dieser Lage sind bis zu 6 Vollgeschosse zulassig.

Die Geschossflachen in Vollgeschossen betragt maximal 17'500 m?;
davon sind fiir Arbeitsnutzungen mindestens 1'100 m? vorzusehen.
Mit dieser Mindestflache fiir Arbeitsnutzung wird die Foérderung der
gemass kommunalen Richtplan (Gesamtplan) vorgesehene publi-
kumsorientierte Nutzung bezweckt'®. Der genaue Zeitpunkt der Reali-
sierung der Arbeitsnutzung in Abhangigkeit mit der Wohnnutzung ist
im Rahmen der Gestaltungsplanung festzulegen.

5.5.3 Vorgabe Gebiet ,,Gwyd*
Im Gebiet ,Gwyd“ weist das Richtprojekt ebenfalls zwei Teilgebiete
mit unterschiedlichen Gebaudestrukturen auf. In Teilgebiet A erhdht

" Hinweis: Die ,Gesamthohe* entspricht im Wesentlichen der Gebzudehodhe inklusive
der Firsthohe.

' Hinweis: Die Flache von 1'100 m? entspricht Erdgeschoss und 1. Obergeschoss des
Gebaudes mit publikumsorientierter Nutzung geméass kommunalen Richtplan.
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sich die maximal zulassige Geschosszahl von heute 2 Vollgeschos-
sen (und 2 Dachgeschossen) auf 3 Vollgeschossen (ohne Dachge-
schossen). Die ,Gesamthéhe” wird um ein Geschoss verringert.

In Teilgebiet B wird die Geschosszahl von heute 2 Vollgeschossen
(und 2 Dachgeschossen) auf maximal 4 Vollgeschossen (ohne Dach-
geschossen) erhéht. Die ,Gesamthdhe“ entspricht im Wesentlichen
dem bisher mdglichen Mass.

Gegen den Bahnhof hin ist im kommunalen Richtplan (Gesamtplan)
ein stadtebaulichen Akzent eingetragen. An dieser Lage sind bis zu 7
Vollgeschosse zulassig.

Geschossflache  Die Geschossflachen in Vollgeschossen betragt maximal 15'500 m?;
davon sind fir Arbeitsnutzungen mindestens 2'500 m? vorzusehen'®.
Der genaue Zeitpunkt der Realisierung der Arbeitsnutzung in Abhan-
gigkeit mit der Wohnnutzung ist wiederum im Rahmen der Gestal-
tungsplanung festzulegen.

5.6 Anpassungen im Zonenplan

Gebiete mit Pflicht zu Gestaltungs- Im Zonenplan sind neu die Gebiete mit Pflicht zu Gestaltungsplan
plan eingetragen. Zusatzlich sind die Bezeichnungen der drei Gebiete
mitsamt den Teilgebieten A und B verzeichnet.

Abb. 12: Zonenplan heute Abb. 13: Revisionsvorschlag

' Hinweis: Die Flache von 2’500 m? entspricht Erdgeschoss und 1. Obergeschoss der
zwei Gebaude mit publikumsorientierter Nutzung gemass kommunalen Richtplan.
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Stimmt mit ibergeordneten Planun-

gen Uberein

Kapazitat rechtskraftige BZO

5.7 Beurteilung der Teilrevision

5.7.1 Ubereinstimmung mit iibergeordneter Planung

Die Revisionsvorlage der Bau- und Zonenordnung entspricht den
Ubergeordneten Sach- und Richtplanungen von Bund, Kanton und
Region.

Mit der zukiinftigen Uberbauung ,Rietlen—Gwyd* innerhalb des Sied-
lungsgebietes sowie mit der Mdglichkeit zur Reduktion von Abstell-
platzen fiir Motorfahrzeuge werden die planerischen Voraussetzungen
fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung mit einem erheblichen
Wachstumspotenzial verbessert.

5.7.2 Kapazitatsberechnung
Die Kapazitatsberechnung in Voll- und Dachgeschosse fur die rechts-
kraftige Bau- und Zonenordnung im Gebiet Rietlen—-Gwyd ergibt:

Bezeichnung / Bau- AZ Fliche VG Geschossfliche i.S.von § 255 PBG'® in m?
Grundstiick zone Wohnen/ in m? i
Arbeiten Wohnen Arbeiten Total
Rietlen Nord o
Kat. Nr. 1064 W3 60% 8434 3 6'578 - 6'578
Kat. Nr. 1064 WG3  60%/70% 2121 3 1’654 277 1'931
Total 10555 3 8’232 277 8’509
Rietlen Siid o
Kat. Nr. 562 W3 60% 2439 3 1'902 - 1'902
Kat. Nr. 1365 W3 60% 20004 3 15'603 - 15'603
Total 22443 3 17’505 - 17’505
Gwyd o
Kat. Nr. 1506 WG2  45%/54% 3641 2 2'376 475 2'851
Kat. Nr. 1506 W2 45% 799 2 521 - 521
Kat. Nr. 1507 WG2  45%/54% 4172 2 2722 544 3'266
Kat. Nr. 1507 W2 45% 13606 2 8'878 - 8'878
Total 22218 2 14’497 1019 15’516
Gesamttotal 55216 40°234 1’296 41’530

Tab. Ubersicht Kapazitit Geschossfliche

Kapazitat Revisionsvorlage

Fir das Gebiet ,Rietlen Nord* ist in Vollgeschossen (Dachgeschosse
sind nicht zulassig) 8'500 m? Geschossflache, fiir das Gebiet ,Rietlen

" Hinweis: VG = Anzahl Vollgeschosse

'® Annahme:

1. Dachgeschoss weist 60%, das 2. Dachgeschoss 30% eines Vollgeschosses auf.
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Vergleich Geschossflache

Bezeichnung

Siid* 17'500 m? Geschossflache und fir das Gebiet ,Gwyd* 15'500 m?
Geschossflache zulassig. Dies ergibt ein Gesamttotal von 41'500 m?
Geschossflache.

Mit der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung bleibt die Kapazitat
der Bauzone unverandert.

Das Richtprojekt entspricht den Vorgaben beziglich Geschossfla-
chen:

Geschossfliche i.S. von § 255 PBG in m?

Revisionsvorlage Richtprojekt

Wohnen Arbeiten Total Wohnen Arbeiten Total

Rietlen Nord 8’200 300 8’500 7’380 - 7°380
Rietlen Siid 16’400 1’100 17°500 12’636 3'082 15718
Gwyd 13’000 2’500 15’500 9423 5097 14’520
Gesamttotal 37°600 3’900 41’500 29’439 8’179 37618

Tab. Ubersicht Vergleich Geschossfliche

Gewerbeanteil

Keine Mehrbelastung

Das Gebiet ,Rietlen Sud“ weist im Sinne der stadtebaulichen Zielset-
zung einen Gewerbeanteil von mindestens 6%, das Gebiet
,Gwyd® von mindestens 16% auf. Diese Gewerbeflachen entsprechen
Erd- und 1. Obergeschoss der drei Bauten, welche im Richtplan als
Bauten mit publikumsorientierten Nutzung bezeichnet sind"

5.7.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Teilrevision weist gegenliber der Regelbauweise keine hohere
Dichte auf und fihrt daher nicht zu einer relevanten Mehrbelastung
der Umwelt. Mit der Uberbauung ,Rietlen—Gwyd* innerhalb des Sied-
lungsgebietes wird der haushalterische Umgang mit dem Boden ge-
fordert. Dank der Moglichkeit der Reduktion an Abstellplatze fir Mo-
torfahrzeuge kdnnte gegenuber der Regelbauweise eine Verringerte
der Umweltbelastung resultieren.

" Hinweis: vgl. Abbildung ,Festlegungen fir das Gebiet ,Rietlen—Gwyd“ im Bericht
(Richtplantext) zum kommunalen Richtplan (Gesamtplan)®.
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A ANHANG

A1 Richtprojekt

Richtprojekt ,Rietlen—Gwyd“ (Verkleinerung auf A3, 5 Seiten), dat.
14. Mai 2012 (20476_12A_120514_Richtprojekt def)

A2 Vorprufungsbericht

Baudirektion Zirich, Amt fir Raumentwicklung, Abteilung Raumpla-
nung, ,Niederglatt. Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung Rietlen-
Gwyd — Vorprifung®, dat. 24. Februar 2014

(20476_05A_140224_kant-VP.pdf)
A3 Stellungnahme ARE
Baudirektion Ziirich, Amt fir Raumentwicklung, ,Niederglatt. Richtpro-

jekt Rietlen-Gwyd und Vorschlage fir das weitere Vorgehen — Stel-
lungnahmen®, dat. 27. Mai 2013 (20476_05A_130618_StellARE.pdf)
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