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1 Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

In den ndchsten Jahren soll das Gebiet nérdlich des Bahnhofs von Niederhasli in ein leben-
diges, identitatsstiftendes Quartier transformiert werden. Die Grundstlcke in der Zentrums-
zone mit einer Flache von rund 37'000 m? stellen ein Potenzial fur die Umsetzung einer
Mischnutzung von Wohnen und Arbeiten mit einer erhéhten baulichen Dichte dar. Das Ge-
biet hat eine wichtige Funktion in der weiteren Siedlungsentwicklung der Gemeinde sowie
der Region Zircher Unterland. Es liegt gut erschlossen direkt am S-Bahnhof Niederhasli,
zwischen dem historischen Dorfkern mit seinen alltdglichen &ffentlichen und publikumsori-
entierten Einrichtungen und dem Natur- und Erholungsraum Mettmenhaslisee.

Die HIAG Immobilien Schweiz AG und die Schweizerischen Bundesbahnen SBB, als Ei-
gentUmerinnen der Grundstlicke in der Zentrumszone, méchten gemeinsam und in Zusam-
menarbeit mit dem Gemeinderat sowie im Austausch mit den Menschen vor Ort ein neues
Quartier entwickeln, welches beispielhaft und zukunftsweisend sein soll und sich als mo-
dernes Stlck von Niederhasli in Erg&inzung zum bestehenden Zentrum im Dorfkern positi-
oniert. Im Zusammenhang mit der Entwicklung entstehen am Bahnhof neue Bahnhofsge-
bdude, ein witterungsgeschitzter Zugang zum Perron und ein Bushof, womit das Quartier
zu einem attraktiven Ankunftsort und zur neuen «Visitenkarte» von Niederhasli wird.

Das neue Quartier «Im Farn» wird ein nachhaltiges, griines und sozial durchmischtes
Wohnquartier und bietet eine hohe Lebensqualitdt. Hochwertig gestaltete und &ffentlich
zugdngliche Platze und Crlnrédume und ein interessantes Angebot an Geschdften und
Dienstleistern bieten nicht nur der Quartierbewohnerschaft einen Mehrwert, sondern auch
der gesamten Bevolkerung der Gemeinde.

Abb. 1

Blick aus der
Vogelperspektive
auf das Gebiet der
Zentrumszone
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1.2 Gestaltungsplanpflicht

In der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Niederhasli ist die Zentrumszone mit
einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Gemdss Art. 21 BZO sind im Rahmen von Gestaltungs-
pldnen folgende allgemeine Anforderungen zu erflllen:

e Essind grundsatzlich die ortsbauliche Qualitdt, der Umgang mit éffentlichem Raum, die
Nutzungsdurchmischung, die Verkehrsfihrung und der L&rmschutz sicherzustellen.

¢ Die Anforderungen an Areallberbauungen gemdass § 71 des Planungs- und Baugesetzes
des Kantons Zurich (PBG) sowie die ergdnzenden Anforderungen gemdss Art. 18a BZO
sind einzuhalten.

FUr den Cestaltungsplan im Gebiet Bahnhof/Farn gelten gemass Art. 21a.1 BZO* zusatzlich
folgende gebietsspezifische Anforderungen:

e Esist eine hochwertige, dichte Bebauung nach einem Gesamtkonzept vorzusehen.

e Die Erdgeschosse haben an geeigneten, gut zugdnglichen Lagen publikumsorientierte
Angebote oder Dienstleistungen zu umfassen und eine gewisse Durchldssigkeit fur die
Offentlichkeit zu erméglichen.

e Essind hochwertige, aufenthaltsfreundliche, der Nutzung entsprechende Freiréume, ein
offentlich zugénglicher Platz sowie ein attraktiver Bahnhofvorplatz mit Bdumen zu
schaffen.

o Die Uberbauung hat eine gute Durchldssigkeit fir zu Fuss Gehende (6ffentlich zugéng-
liche Fusswegverbindungen) aufzuweisen.

1.3 Privater Gestaltungsplan

Mit einem Gestaltungsplan darf gemdass §§ 83 ff. Planungs- und Baurecht des Kantons ZU-
rich (PBG) von den Bestimmungen tber die Regelbauweise der kommunalen Bau- und Zo-
nenordnung (BZO) abgewichen werden. Fir ein bestimmt umgrenztes Gebiet werden z.B.
Zahl, Lage, dussere Abmessung, aber auch die Nutzweise und Zweckbestimmung von Ge-
bduden grundeigentimerverbindlich festgesetzt.

Mit der Ausarbeitung eines privaten Gestaltungsplans gemdass § 85 PBG werden die Vo-
raussetzungen fir eine nachhaltige Weiterentwicklung des Gebiets geschaffen. Diese ent-
halt einerseits die NeuUberbauung der Bereiche (ehemals) Doka und SBB und andererseits
die Umnutzung und den Umbau des bestehenden Gewerbehauses «Mandach» (Man-
dachgebdude) inkl. Option fur spatere Ersatzneubauten. Der Gestaltungsplan bildet hier-
fur die planungs- und baurechtliche Grundlage.

Konkret werden mit dem vorliegenden privaten Gestaltungsplan «Im Farn/Bahnhof» fol-
gende Zwecke erfullt:

e Ermdglichung einer Bebauung mit einer massvollen baulichen Dichte und Sicherstellung
von ortsbaulich, architektonisch und ékologisch hochwertigen Uberbauungen nach ei-
nem Gesamtkonzept;

e Sicherstellung von guten ortsbaulichen Ubergéngen zwischen der Zentrumszone und
den anschliessenden Wohn- und Gewerbezonen und der Einfamilienhauszone;

1 Siehe Totalrevision Nutzungsplanung Niederhasli, Bauordnung, Synoptische Darstellung — &ffentliche Auf-
lage, Fassung vom 02.11.2023
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o Aufwertung des Bahnhofs zu einem attraktiven Ankunftsort, inkl. Umsetzung der Anfor-
derungen an eine regionale Verkehrsdrehscheibe mit einem ausbauféhigen Bushof;

e Forderung einer ausgewogenen Nutzungsdurchmischung mit einem der Lage ange-
messenen Wohn- und Gewerbeanteil;

¢ Schaffung von publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen an geeigneten und gut zu-
génglichen Lagen;

 Schaffung von zwei &ffentlichen Platzen mit besonders guter Gestaltung, inklusive eines
Bahnhofvorplatzes mit Baumen;

e Schaffung von qualitativ hochwertigen, den Bedurfnissen der Bewohnerschaft, der Be-
schaftigten und der Offentlichkeit entsprechenden Freirdumen mit hoher Aufenthalts-
qualitat;

« Sicherstellung einer guten Durchwegung fir den Fuss- und Veloverkehr;

e Sicherstellung des Larmschutzes entlang der Bahnlinie und der Mandachstrasse;

e Sicherstellung einer zweckmdassigen Erschliessung und Parkierung.

1.4 Geplante Nutzungen

FUr das Gebiet Im Farn/Bahnhof ist die Entwicklung einer Mischnutzung Wohnen und Ar-
beiten mit einer verdichteten Bauweise und Zentrumscharakter beabsichtigt. Der Gestal-
tungsplan l&sst folgende Nutzungen zu:

e Wohnnutzung (vorgesehen sind sowohl Miet- wie auch Eigentumswohnungen)

 Nicht oder héchstens mdssig storende Dienstleistungs- und Gewerbenutzung (z.B. Buro-

und Verkaufsflachen, Kleingewerbe, Gastronomie etc.)

Im bestehenden Mandachgebdude ist zudem die Erstellung eines Senioren- und Pflege-
zentrums angedacht.
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1.5 Grundlagen

Studienauftrag «Entwicklung Zentrumszone Bahnhof Niederhasli»

Um ein innovatives stadtebauliches Konzept mit Projektelementen fir die genannten Nut-
zungen und einer durchdachten Raumkonzeption zu entwickeln, wurde in den Jahren 2020
und 2021 im Auftrag der Grundeigentimerschaften und in Kooperation mit dem Gemein-
derat ein zweistufiger Studienauftrag mit sechs eingeladenen interdisziplindren Planungs-
teams durchgeflhrt. Die eingereichten Beitréige des Studienauftrags wurden von einem
Beurteilungsgremium bestehend aus externen Fachleuten (Stadtebau, Architektur und
Landschaftsarchitektur) und Vertreterinnen und Vertretern der HIAG, der SBB und aus dem
Gemeinderat beurteilt.

Nach der Beurteilung der zweiten Stufe entschied das Beurteilungsgremium einstimmig,
die beiden Uberzeugendsten Beitréige in einer optionalen Bereinigungsstufe gemdss Pro-
gramm weiter zu vertiefen, um einige stddtebauliche Hauptaspekte der jeweiligen Beitrage
zu optimieren. Die Bereinigung der Beitrége erfolgte im Dialog zwischen den Verfassenden
und einer Delegation des Beurteilungsgremiums sowie weiteren Expertinnen.

Aufgrund der vielfaltigen Qualitdten beschloss das Beurteilungsgremium einstimmig,
das Planungsteam von BHSF Architekten GmbH und Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur
und Stédtebau GmbH mit der Weiterbearbeitung ihres stddtebaulichen Konzepts hin zu
einem Richtprojekt fir den Gestaltungsplan Uber die Zentrumszone zu beauftragen. Fur
das Beurteilungsgremium gab die Uberzeugende Auseinandersetzung mit der Identitét vor
Ort, die stédtebauliche Einordnung, die freirdumliche Ausstattung sowie die Dichtevertei-
lung den Ausschlag fir den Entscheid.

Abb. 2

Lageplan Siegerpro-
jekt Studienauftrag
(BHSF Architekten /
Lorenz Eugster Stad-
tebau und Land-
schaftsarchitektur)
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Partizipationsprozess

Im Vorfeld des Studienauftrags wurden Anliegen, Bedurfnisse und Winsche in der Ge-
meinde aufgenommen und in das Verfahren eingebracht. Fir diese partizipative und pro-
zesshafte Entwicklung haben die Grundeigentimerinnen die Agentur s2r.gmbh beauftragt.
Von Mai bis Juni 2020 haben die Vertreterinnen von s2r.gmbh in Niederhasli recherchiert
und mit verschiedenen Stakeholdern und Meinungsmacher Einzelgesprdche gefihrt. Ei-
nige der Befragten nehmen Schlisselpositionen in der Politik, in der Verwaltung und im
gesellschaftlichen Leben der Gemeinde ein, andere sind Mieterinnen oder Mieter in den
Gebduden auf dem Areal und daran angrenzend. Die aus diesem partizipativen Prozess
hervorgegangene «Vision fiir das Quartier am Bahnhof» der beiden Eigentimerinnen HIAG
und SBB wurde den teilnehmenden Planungsteams als Beilage zum Programm des Studi-
enauftrags zur Verfligung gestellt.

Abb. 3
Siegerprojekt Stu-
dienauftrag: Mo-
dellfoto aus dem
Schlussbericht
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Richtprojekt Quartier «lm Farn»
Parallel zum Gestaltungsplan «Im Farn/Bahnhof» wurde das im Studienauftrag ermittelte
Siegerprojekt in enger Zusammenarbeit zwischen den Grundeigentimerinnen HIAG und
SBB, der Abteilung Bau und Umwelt, dem Architekturblro BHSF, dem Landschaftsarchitek-
turblro Lorenz Eugster sowie weiteren Fachleuten aus den Bereichen Verkehrsplanung,
Akustik, Nachhaltigkeit, Energie und Umwelt weiterentwickelt und zum Richtprojekt fur den
vorliegenden Cestaltungsplan konkretisiert (siehe Kapitel 4). Dabei wurden die ortsbauli-
chen Qualitadten des Konzepts, unter Berlicksichtigung eines angemessenen Spielraums fr
die nachfolgenden Projektentwicklungen, in ein baurechtliches Regelwerk in Form des pri-
vaten Gestaltungsplans Ubersetzt.

Das Richtprojekt «Im Farn» dient den zusténdigen Gremien und Behdrden bei spdteren
Konkurrenz- und Baubewilligungsverfahren als Beurteilungsgrundlage und qualitative
Messlatte.

Abb. 4

Richtprojekt
Quartier «Im Farn»:
Schwarzplan
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Beilagen zum Gestaltungplan
Folgende Unterlagen, Gutachten und Konzepte liegen dem privaten Gestaltungsplan «Im
Farn/Bahnhof» zugrunde:
a) Richtprojekt «Im Farn» Niederhasli, BHSF Architekten GmbH und Lorenz Eugster
Landschaftsarchitektur und Stadtebau GmbH (Plédne vom 31. Januar 2024)
— Situationsplan Umgebung, 1:500
— Situationsplan Regelgeschoss, 1:500
— Ansichten und Schnitte, 1:200
— Situationspldne Varianten Untergeschoss mit Tiefgarage, 1:500
b) Verkehrsbericht, IBV Hisler AG (Bericht vom 13. Februar 2024)
c) Larmgutachten, Ingenieurblro Andreas Suter (Bericht vom 7. Februar 2024)
d) Energieversorgungskonzept, EK Energiekonzepte AG (Folienprésentation vom 9.
September 2022)
e) Nachhaltigkeitskonzept «PRE-CHECK SNBS 2.1», EK Energiekonzepte AG (Bericht
vom 26. Juli 2022)
f)  NIS-Abklarung, ENOTRAC AG (Bericht vom 13. November 2020)
g) Geologisch-geotechnischer Bericht, Dr. Jackli AG (Bericht vom 2. August 2017)
h) Freistellungsperimeter SBB (Situationsplan vom 3. Oktober 2019)
i) Studienauftrag «Entwicklung Zentrumszone Bahnhof Niederhasli», Planwerkstadt
AG (Bericht des Beurteilungsgremiums vom 9. August 2021)

All diese Grundlagen werden als Beilagen zum Gestaltungsplan im Rahmen der Anhdrung
und 6ffentlichen Mitwirkung &ffentlich aufgelegt.

Stadtebaulicher Vertrag

Der stadtebauliche Vertrag vom 26. Mdarz 2024 betreffend den Mehrwertausgleich (zwi-
schen der Gemeinde, vertreten durch den Gemeinderat, und HIAG und SBB) wird ebenfalls
offentlich aufgelegt.

Abb. 5
Bahnperron und
leerstehendes
Bahnhofgebdude
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2 Ausgangslage

2.1 Perimeter und Eigentumsverhaltnisse

Perimeter

Der Gestaltungsplanperimeter am Schnittpunkt zwischen Naturraum, Dorfkern und Indust-
riegebiet entspricht der im Zonenplan festgesetzten Zentrumszone (Z) mit Gestaltungs-
planpflicht. Die Zentrumszone wird durch die Mandachstrasse, den Farnweg sowie die
Bahngleise der SBB bzw. das stdlich angrenzende Quartier in der Einfamilienhauszone (E2)
und die Bebauung in der Wohn- und Gewerbezone (WG3) im Dreieck zwischen Bahnhof,
Stationsstrasse und Mandachstrasse begrenzt.

SRS Abb. 6
Ubersichtsplan mit
Nutzungsplanung

und Abstandslinien
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Eigentumsverhdltnisse

Die Zentrumszone erstreckt sich Gber mehrere Grundstlicke im Eigentum der HIAG Immo-
bilien Schweiz AG (Parzellen Kat.-Nrn. 1181, 1182 und 1183), der Schweizerischen Bundes-
bahnen SBB (Parzelle Kat.-Nr. 2990) und der Gemeinde Niederhasli (Parzellen Kat.-Nrm.
271, 2706 und 3149) und umfasst eine Flache von insgesamt rund 37'000 m?.

Der Gestaltungsplanperimeter gliedert sich in Teilgebiete mit unterschiedlichen Entwick-
lungsschwerpunkten:

e HIAG Mandach: Die bestehende Gewerbeliegenschaft soll zu einem Gebdude mit
Mischnutzung von Wohnen und Arbeiten weiterentwickelt werden.

e HIAG Doka: Die Hallen, welche bis 2020 vom Unternehmen fir Schalungen, der Doka
Schweiz AG als Industriegeldnde genutzt wurden, werden aktuell an Zwischennutzungen
vermietet. Auf diesem Teilgebiet sollen Neubauten mit mehrheitlich Wohnnutzung ent-
stehen.

¢ SBB Immobilien: Hier soll ein teilweise Uberdachter Bahnhofsvorplatz als Ankunftsort und
zwei Wohngebdude mit publikumsorientierter gewerblicher Erdgeschossnutzung erstellt
werden.

e SBBInfrastruktur: Auf dem Bahntrasse zwischen Oberglatt und Niederweningen ist lang-
fristig (frihestens 2035) ein Doppelspurausbau geplant.

 Die o6ffentlichen Strassen- und Wegparzellen der Stationsstrasse (Kat.-Nrn. 2706 und
3149) und des Farnwegs (Kat.-Nr. 271) befinden sich im Eigentum der Gemeinde.

Abb. 7
Situationsplan
bestehende
Eigentumsver-
haltnisse

Bearbeitungsperimeter
HIAG Mandech
HIAG Doka

SBB Immobilien

SBB Infrastruktur

Planwerkstadt AG | Privater Gestaltungsplan «Im Farn/Bahnhof» | Gemeinde Niederhasli 12



2.2 Geschichte

Das Teilstlick der Bahnlinie auf dem Gemeindegebiet von Niederhasli zwischen Oberglatt
und Dielsdorf besteht seit der Eréffnung der Wehntalbahn im Jahr 1865. Das Areal nérdlich
des Bahnhofs wurde seit 1918 als SGgerei genutzt. Das SGgewerk und das Holzlager gehor-
ten ab 1947 der H. + A. Hefti AG, bis es 1985 von der HIAG aufgekauft wurde. Das benach-
barte Industriegebiet wurde in den 1960er Jahren erschlossen und diente bis in die 1990er
Jahre vor allem als Lagerplatz (Lagerhalle, Getreidetrocknungsanlage).

. Abb. 8
e R Bahnhof Niederhasli 1972,

Foto: Albert Reck

Abb. 9
Holzlager 1966
© ETH-Bibliothek Zirich
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2.3 Bestehende Nutzungen

HIAG Doka

Die Spezialistin fir Schalungstechnik, Doka Schweiz AG bzw. ihre Vorgdngerin, belegte zwi-
schen 2002 und 2020 den stdlichen Teil des HIAG-Areals. Durch den Umzug des Unterneh-
mens in die &stlich angrenzende Industriezone wurde dieser Teil fir die kiinftige Entwick-
lung des neuen Quartiers freigespielt. In den Hallen befinden sich partielle Zwischennut-
zungen mit befristeten Mietvertrégen.

HIAG Mandach

Das prégnante Mandachgebdude bildet den nérdlichen Abschluss des Areals und ist der
stark befahrenen Mandachstrasse zugewandt. Der Ldngsbau stammt aus neuerer Zeit und
ist zweigeteilt. Der westliche Teil wurde 1992 erstellt, der &stliche Teil folgte 2007. Im Erd-
geschoss des viergeschossigen Gebdudes befinden sich gréssere Verkaufsgeschéfte von
SPAR, OTTO's etc. mit Autoabstellplatzen Richtung Mandachstrasse, die rege genutzt wer-
den. In den Obergeschossen sind eine Praxis fir Physiotherapie, ein Fitnesscenter, eine Yo-
gaschule und mehrere Biiro- und Dienstleistungsbetriebe eingemietet. Es besteht also eine
Mischung aus stark publikumsorientiertem Gewerbe und Betrieben, die nicht auf Publikum
angewiesen sind. Aufgrund der geringen Geschosshdhen und der Gebdudetiefe sind die
Nutzungsmdglichkeiten der Obergeschosse eingeschrénkt. Die Strategie der HIAG zur
Neupositionierung sieht vor, das Gebdude mittels einer Mischnutzung von Wohnen und
Arbeiten sowie mit der angedachten neuen Ankernutzung «Wohnen und Leben im Alter»
(inkl. Pflegestation) neu zu beleben.

SBB-Areal

Auf dem schmalen Grundstiick der SBB entlang der Bahnlinie reihen sich einige wenige
Gebdude auf. Das historische Bahnhofsgebdude mit Glterschuppen ist zurzeit ungenutzt
und kann riickgebaut werden. Ebenfalls nicht erhalten werden missen die beiden zusam-
mengebauten eingeschossigen Gebdude westlich des Bahnhofgebdudes. Die Veloparkie-
rungsanlage mit heute 31 Veloabstellpldtzen sowie die Park+Rail-Anlage mit den beste-
henden 27 Autoabstellplatzen kénnen innerhalb des Bahnhof-Areals verlegt werden.

Abb. 10
Mandachgebdude,
neuerer Gebdude-

teil von 2007
© HIAG
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2.4 Planungsrechtlicher Kontext

Kantonaler Richtplan

Gemdass kantonalem Raumordnungskonzept (ROK-ZH) ist die Gemeinde Niederhasli dem
Handlungsraum «Landschaft unter Druck» zugeordnet. Es sind somit vorab die bestehen-
den Qualitéten zu erhalten bzw. wiederherzustellen und die bestehenden Potenziale der
Bauzonen im Einzugsgebiet des &ffentlichen Verkehrs zu aktivieren. Auf Antrag der Ge-
meinden Oberglatt, Niederhasli und Niederglatt sollen diese neu dem Handlungsraum «Ur-
bane Wohnlandschaft» zugeteilt werden (laufendes Verfahren kantonaler Richtplan, Teil-
revision 2020). In diesem Raum ist die regionale Zentrumsfunktion der darin befindlichen
Ortschaften charakteristisch sowie eine hohe Entwicklungsdynamik und eine sehr gute Er-
schliessung mit den &ffentlichen Verkehrsmitteln. 80% des kiinftigen Bevolkerungswachs-
tums des Kantons Zirich soll in den Handlungsrdumen «Stadtlandschaft» und «Urbane
Wohnlandschaft» stattfinden. Die dafir notwendigen Kapazitéten sind unter konsequenter
Mobilisierung der inneren Reserven bereitzustellen.

Auf der Bahnlinie zwischen Oberglatt und Niederweningen ist gemdss Richtplan lang-
fristig ein Ausbau auf Doppelspur vorgesehen (siehe Richtplantext, Kapitel 4.3, Kartenein-
trag Nr. 48). Der Cestaltungsplan bzw. das Richtprojekt bertcksichtigt die Interessenlinie
gemdass Freistellungsperimeter SBB (Situationsplan vom 3. Oktober 2019). Damit wird das
Trassee fUr den geplanten Ausbau gesichert.

Regionaler Richtplan Unterland
Gemadass regionalem Raumordnungskonzept (REGIO-ROK) ist die Gemeinde Niederhasli
dem Raumtyp «dynamisch stadtischer Raum» zugeordnet. In den dynamischen stadtischen
Rdumen, welche eine sehr gute Erreichbarkeit mit dem &ffentlichen Schienen- oder
Schnellbusverkehr aufweisen, erfahrt die Region eine deutliche Bevélkerungs- und Be-
schaftigtenzunahme. Dies wird Uber die Nutzung von inneren Potenzialen und eine deutlich
erhohte Ausnltzung mit besonderem Fokus auf qualitative Verbesserungen ermdglicht.
Um die Ziele zu erreichen, verfolgt die Region réumlich differenzierte Strategien der
Siedlungsentwicklung. Fir die Zentrumszone Niederhasli gilt die Strategie «Umstrukturie-
ren». Umstrukturierungsgebiete bieten die Moglichkeit, neue Raumstrukturen und Qualitd-
ten fir Bevolkerung und Beschdftigte zu schaffen. In diesen Gebieten sollen sorgfdltig ge-
plante Strukturen, hohe bauliche Dichten, gemischte Nutzungen und attraktive Aussen-
rédume neue Identitdten schaffen und zu einer gesunden wirtschaftlichen Entwicklung bei-
tragen. Das dem Gestaltungsplan zugrundeliegende Richtprojekt entspricht den folgen-
den allgemeinen Leitsatzen fur die rdumliche Entwicklung aus dem regionalen Raumord-
nungskonzept:

e Das Zurcher Unterland bietet qualitativ hochwertige Wohnstandorte mit hoher Sied-
lungsqualitat. Die Region pflegt eine Baukultur, die durch ihre traditionelle Architektur
geprdagt ist und ergdnzt diese durch zeitgendssische Bauten. Dariiber hinaus zeichnet
sie sich durch ein differenziertes Angebot aus: Landliche Wohnstandorte und stadtische
Lagen ergdnzen sich.

e Der Raum Bulach ist der wirtschaftliche Motor der Region. Die beiden regionalen Zen-
tren Embrach und Dielsdorf sowie das Dreieck Niederglatt — Niederhasli — Oberglatt sind
ebenfalls wirtschaftliche Schwerpunkte.

e Die Siedlungsentwicklung richtet sich auf gut mit dem o&ffentlichen Schienen- und
Schnellbusverkehr erreichbare Standorte aus. Die Wohngebiete werden von den Emis-
sionen des Verkehrs mdglichst verschont. Das Siedlungsgebiet innerhalb der Gemeinden
wird durch ein engmaschiges Fuss- und Velowegnetz erschlossen.
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Die Entwicklung von Bahnhofsgebieten ist eine eigene regionale Strategie. Die Gemeinden
entwickeln die Bahnhofsgebiete aktiv. Mit der Nutzungsplanung schaffen sie Vorausset-
zungen fUr mittlere und hohe Dichten. Die Zentren Bilach, Dielsdorf und Embrach sowie
Niederglatt, Niederhasli und Oberglatt entwickeln die Siedlung im Umfeld der Bahnhdfe zu
gemischten Gebieten mit hoher Dichte.

FUr die Zentrumszone Niederhasli sieht die Region gemdss «Zielbild Nutzungsdichten
2030» eine hohe Nutzungsdichte von mehr als 150 Personen (Einwohner und Beschdaftigte)
pro ha an. Flr das 3.7 ha grosse Gebiet des Gestaltungsplans entspricht diese Nutzungs-
dichte einer Anzahl von rund 550 Personen. Der Richtplan schlagt fir die Zentrumszone
eine hohe bauliche Dichte vor. In Gebieten mit hoher baulicher Dichte ist auf eine hohe
stadtebauliche Qualitdt und eine gute Freiraumversorgung zu achten. Die Siedlung ist so
weiterzuentwickeln, dass das zusétzliche Verkehrsaufkommen vorwiegend mit dem &ffent-
lichen Verkehr abgewickelt wird.

Die Region strebt auf der Achse Bllach-Niederhasli-Regensdorf mindestens halbstind-
liche Busverbindungen an. Die Busquerverbindung Niederhasli — Regensdorf soll aus Sicht
der Region wieder eingefihrt werden.

In der Richtplankarte Verkehr verlauft westlich angrenzend an das Gestaltungsplange-
biet die regionale Verbindungsstrasse sowie die Rad-Nebenverbindung. Gemdss Richt-
plankarte Versorgung, Entsorgung, 6ffentliche Bauten und Anlagen befindet sich das Ge-
staltungsplangebiet im Prioritatsgebiet fur rohrleitungsgebundene Energietrdger. Zudem
ist am Bahnhof Niederhasli eine «E-Bikestation» mit Elektroanschluss zu prifen.

Entwicklungsstrategie und Masterplan ONN

Der Raum Niederglatt — Niederhasli — Oberglatt (ONN) ist gepragt von einer hohen Entwick-
lungsdynamik. Die drei Gemeinden verwachsen zusehends zu einem stadtischen Raum. Sie
streben an, stdrker zusammenzuarbeiten und gegebenenfalls gemeinsam ein regionales
Zentrum zu werden. Gemeinsame Herausforderungen sind unter anderem die Siedlungsent-
wicklung trotz Fluglé@rmbelastung und der Umgang mit dem Durchgangsverkehr. Um abge-
stimmte Lésungen fur die Herausforderungen zu finden, wurde von den drei Gemeinden un-
ter Mitwirkung von Kanton und Region eine gemeinsame Entwicklungsstrategie und ein kom-
munaler Richtplan erarbeitet.

Mit der Entwicklungsstrategie wurden in einem handlungsorientierten, gemeindelber-
greifenden Masterplan Schlisselgebiete definiert. Basierend auf dem Masterplan wurden
in den drei Gemeinden Planungszonen und aufeinander abgestimmte Richtpldne festge-
legt. Die Zentrumszone Niederhasli ist dem Handlungsraum «Wohnen und Arbeiten» zuge-
teilt (siehe Abb. 11) und wurde als Schlisselgebiet 3 im Masterplan vertieft. Die generelle
Stossrichtung und Voraussetzungen, Empfehlungen flr planerische Vorgaben, die Entwick-
lungsabsichten der Grundeigentimerschaften und Unternehmen im Areal sowie die vor-
geschlagenen Prinzipien der Entwicklung wurden im Schlussbericht zum Masterplan fest-
gehalten und in den kommunalen Richtplan integriert.
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Abb. 11
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Kommunaler Richtplan

Die drei Gemeinden ONN erarbeiteten zusammen einen Richtplan, der jeweils pro Ce-
meinde festgesetzt wurde. Der kommunale Richtplan Niederhasli macht, gestitzt auf den
Masterplan ONN, behérdenverbindliche Vorgaben fiir die zukinftige Entwicklung im
Schlusselgebiet «Bahnhofumfeld Niederhasli» (siehe Abb. 12) gemdss Siedlungs- und
Landschaftsplan. Die Bahnhofumfelder Oberglatt, Niederglatt und Niederhasli sind gut mit
dem offentlichen Verkehr erschlossen. Hier sollen sich an bester Lage dichte, attraktive
Mischgebiete entwickeln. Im Vordergrund stehen publikumsorientierte gewerbliche Ange-
bote im Erdgeschoss sowie Buro- und Wohnnutzungen in den oberen Geschossen. Fir die
Zentrumszone bzw. das Schlisselgebiet Bahnhofumfeld Niederhasli werden u.a. folgende
Strukturen angestrebt:

e Kompakte durchlassige Bebauung

e Larmschutz durch gewerbliche Nutzungen entlang der Bahn

e Hohe Qualitat des Freiraumangebotes (Platze, Aussenrdume, Strassenrdume)
e Hoher Wohnanteil (ca. 80 %)

e Raumliche und visuelle Bezlige zum Naherholungsgebiet (Haslisee)

Der Erlauternde Bericht nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) zum kommuna-
len Richtplan enthdlt folgende Aussagen zum «Bahnhofsumfeld Niederhasli»:

o GCegenlber der heute theoretisch moglichen Nutzungsdichte gemdass Bauordnung sol-
len im Umfeld des Bahnhofs Niederhasli hdhere Nutzungsdichten realisiert werden. Die
angestrebte Nutzungsdichte liegt bei einer hohen Dichte (Zielwert: Uber 150 Personen
pro ha Bauzone).

e Der Bahnhof Niederhasli befindet sich gemdss Sachplan Verkehr, Teil Infrastruktur Luft-
fahrt (SIL) ausserhalb der Abgrenzungslinie (AGL) des Landesflughafens Zurich. Aus
Sicht Fluglérm gibt es keine Einschréinkungen fir die Erhéhung der Nutzungsdichten.

e Dieim Richtplan bezeichnete Griinachse Niederglatt — Bahnhof Niederhasli — Mettmen-
hasli (siehe Abb. 12) grenzt an den Gestaltungsplanperimeter und soll in Kombination
mit einer &ffentlichen Fusswegverbindung die Verbindung der Ubergeordneten Erho-
lungs- und Griinfladchen ermdglichen. Grinachsen sollen begriinte, attraktive 6ffentliche
R&ume sein, wobei diese bei geringen Platzverhdltnissen auch als Abfolge punktueller
Elemente konzipiert werden kénnen (z.B. Abfolge von Grliinelementen in Form von Plat-
zen). Es kdnnen zum Beispiel Alleen, Baumreihen, griine Kleinflachen etc. mit naturnaher,
einheimischer Bepflanzung vorgesehen werden.

Die angestrebten Strukturen und der Zielwert der Nutzungsdichte gemass Richtplan wur-
denim Rahmen des zweistufigen Studienauftrags mit Bereinigungsstufe tber die Zentrums-
zone Niederhasli Uberprift. Die Auseinandersetzung mit den unterschiedlichen Projekten
hat wertvolle Erkenntnisse fur die geplante Entwicklung dieses zentralen Ortes in Nieder-
hasli ermdglicht. U.a. wurde im Bericht des Beurteilungsgremiums zum Studienauftrag vom
9. August 2021 festgehalten, dass aufgezeigt werden konnte, wie die Vorgaben aus dem
kommunalen Richtplan und die Entwicklungsabsichten der SBB und der HIAG in der Zent-
rumszone aufeinander abgestimmt umgesetzt werden kdnnen. Folgende Aussagen aus
dem Richtplan wurden durch das Ergebnis des Studienauftrags nicht bestdatigt:

¢ Staffelung der Bebauung fir Sichtbezlige zum Haslisee

e Durchgehende Erdgeschosse fiir grosse Ladenfléchen, darlberliegende Aussenrdume
fir Wohnungen im 1. OG

* Integration der Parkierung in die Bebauung (kein Oberflachenparkieren)

Planwerkstadt AG | Privater Gestaltungsplan «Im Farn/Bahnhof» | Gemeinde Niederhasli

18



Gemass Teilplan «Verkehr | — Motorisierter Verkehr und OV» des Richtplans wird durch den
Gestaltungsplanperimeter eine geplante Busverbindung gefihrt. Diese Verbindung soll
vom Bahnhof Niederhasli Uber die Industriestrasse zum Bahnhof Niederglatt gefiihrt wer-
den. Die konkrete Linienfhrung soll Gber bereits bestehende Strassen (von der Industrie-
strasse Uber die Mandachstrasse in die Stationstrasse) erfolgen. Die Erstellung von Bushal-
testellen auf der Stationsstrasse wird mit dem Gestaltungsplan rechtlich gesichert.

Die folgenden, im Teilplan «Verkehr Il - Rad- und Fussverkehr» bezeichneten bestehenden
und geplanten Fuss- und Velowege, werden mit dem Gestaltungsplan sichergestellt:

e Farnweg: Bestehender und kombinierter Fuss- und Veloweg

e Stationsstrasse: Abschnitt Bahnhof — Mandachstrasse als bestehender Fussweg

e Verbindung entlang den Geleisen: Farnweg — Stationsstrasse —Mandach-/Seestrasse als
bestehender Fussweg

e Zwischen der Stationsstrasse und der Industriestrasse ist im Richtplan, Uber die Parzellen
der HIAG in der Zentrums- und Industriezone fihrend, eine neue Fuss- und Velowegver-
bindung eingetragen. Im Gestaltungsplan wird diese Verbindung Uber die neue Awan-
delgasse gefuhrt (siehe Kapitel 2.7).

2.5 Nutzungsplanung

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung

Der Gestaltungsplanperimeter wurde mit der rechtskréftigen Bau- und Zonenordnung
(BZO) aus dem Jahr 2013 zur Zentrumszone erklart. Damit wurde die bisherige Arbeits-
platzzone fur eine gemischte Nutzung (Wohnen und Arbeiten) gedffnet. Fur die Zentrums-
zone wurde nachtraglich eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt (siehe Kapitel 1.2).

Grundmasse gemadss Zentrums- Vorschriften im Gestaltungsplan

Art. 13 BZO zone

Gebdudelénge max. 70,00 m Gebdudelange qilt fir Neubauten
Gebdudehdhe max. 13,50 m Gebdude teilweise bis max. 25.00 m 2
Grenzabstand mind. 5,00 m Abstdnde eingehalten
Freiflachenziffer mind. 20 % Anteil Ubertroffen

Mit einem Gestaltungsplan darf gemdass §§ 83 ff. Planungs- und Baurecht des Kantons ZU-
rich (PBG) von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise der BZO abgewichen werden.

Ausnitzung: In der BZO der Gemeinde sind keine Nutzungsziffern festgelegt. Das héchstens
zuldssige Nutzungsmass definiert sich in der Zentrumszone durch ein Vergleichsprojekt
nach den Grundmassen und Bauvorschriften gemdss BZO. Dieses Vergleichsprojekt dient
gleichzeitig zur Ermittlung des durch den Gestaltungsplan geschaffenen planungsbeding-
ten Mehrwert (siehe Kapitel 3).

2 Das Richtprojekt weist eine Gebdudehdhe von 13,50 m gegenlber der Bebauung auf der benachbarten Par-
zelle Kat-Nr. 2989 auf.
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Der vorliegende Gestaltungsplan l&sst Uber den gesamten Geltungsbereich héchstens
52200 m? anrechenbare Geschossflédche zu (im Sinne von § 255 PBG sowie §§ @ und 10
Allgemeine Bauverordnung).

Nutzweise: Zentrumszonen sind fir eine dichte Uberbauung zur Entwicklung von Stadt-,
Orts- und Quartierzentren bestimmt. Im Erdgeschoss sind Wohnungen nicht erlaubt (ge-
mass Art. 15 BZO). Zwecks Erreichung des angestrebten hohen Wohnanteils von ungefahr
80 % Uber das gesamte neue Quartier (inkl. Mandachgebdude) waren in Absprache mit
der Gemeinde Abweichungen von dieser Nutzungsbestimmung bereits im Rahmen des Stu-
dienauftrags explizit méglich. Die Nutzweise pro Teilgebiet sowie die Vorgaben fir publi-
kumsorientierte oder gewerbliche Nutzung der Erdgeschosse an dafiir geeigneten Lagen
werden stufengerecht im Gestaltungsplan festgelegt.

Mindestwohnanteil: Der Wohnfldchenanteil hat gemass Art. 15 BZO in der Zentrumszone
auf jedem Grundstiick mind. 25 % aller Geschossfldchen zu betragen. Fir die Berechnung
des Mindestwohnflédchenanteils ist die in einem Gebdude tatséchlich zu Wohn- oder Ar-
beitszwecken genutzte Geschossfléche gemdss § 255, Abs. 1, PBG massgebend. Der Min-
destwohnanteil von 25 % gemdass BZO wird mit dem Gestaltungsplan auf mindestens 66 %
(bis maximal 80 %) pro Teilgebiet erhéht. Wird im Mandachgebdude kein Wohnanteil re-
alisiert, gilt fur die Teilgebiete A und B gemeinsam ein Wohnanteil von mindestens 50 %.

Totalrevision Bau- und Zonenordnung
Bis am 15. Mdarz 2024 dauerte die Mitwirkung Uber eine Totalrevision der BZO. Bei dieser
Uberarbeitung der Nutzungsplanung geht es insbesondere um folgende Themen:

« Umsetzung der Uberlegungen zur ortsbaulichen Entwicklung, welche im Rahmen des
kommunalen Richtplans ONN erarbeitet wurden

o Entsprechende Uberpriifung der Nutzungsdichten und des Verdichtungsbedarfs sowie
Schaffung von Verdichtungsmdéglichkeiten

e Aktivierung innenliegender Reserven in bestehenden Bauzonen

e Kldrung von Einzonungsbegehren

¢ Anpassung auf neue Bedirfnisse und Behebung Vollzugsprobleme der Gemeinde

¢ Abstimmung auf neue Ubergeordnete Regelungen und Vorgaben

Im Rahmen der Revision muss ausserdem die interkantonale Vereinbarung zur Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB) umgesetzt werden.

Folgende Festlegungen der Revision sind fir das Gestaltungsplangebiet «Im Farn/Bahn-
hof» massgeblich:

e Nutzungsanteile Wohnen und Gewerbe: In der Zentrumszone sind kiinftig mindestens 20
% Gewerbenutzungen vorzusehen (Art. 15 Bauordnung). Der bisherige Wohnflédchenan-
teil von mind. 25 % aller Geschossflachen (auf jedem einzelnen Grundstiick) soll im Ge-
genzug aufgehoben werden. Begriindung: Heute besteht selten die Gefahr, dass der
Wohnanteil zu tief ist.

e Fassadenhdhe (Art. 13 Bauordnung): Festlegung einer Fassadenhdhe (Baubegriff ge-
madss IVHB) in der Zentrumszone von max. 15,4 m (anstelle der bisherigen Gebdudehséhe
von max. 13,5 m). Bei Attikageschossen erhéht sich die Fassadenhdhe auf den fassaden-
blndigen Seiten um maximal 3,3 m.

o Griunflachenziffer (Art. 13): Festlegung einer Crinflachenziffer in der Zentrumszone von
mind. 10 % (gemass IVHB) als Ersatz fir die bisherige Freiflachenziffer von mind. 20 %.
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¢ Neuer Erg&nzungsplan «Baumschutz und Begriinung»: Festlegung bzw. Bezeichnung ei-
nes markanten Baumes am westlichen Rand des SBB-Grundstlick mit Kat.-Nr. 2990, den
es zu schonen gilt (Méglichkeiten fur Ersatzpflanzungen gemdss Art. 20 BZO). Als mar-
kante B&dume werden im Ergdnzungsplan ebenfalls die Baumreihe entlang des Farnwegs
und die strassenbegleitende Baumallee entlang der Mandachstrasse bezeichnet.

o Revidierter Zonenplan (siehe Abb. 13): Entsprechend der bestehenden Zentrumszone (Z)
und den Vorgaben des kommunalen Richtplans, wird das Gebiet westlich der Stations-
strasse (Parzellen Kat. Nrn. 2939 und 2989) von der Wohnzone mit Gewerbeerleichte-
rung in die Zentrumszone umgezont. Die bahnhofsnahen Industriefldchen sowie die
Zone fur &ffentliche Bauten &stlich des Farnwegs, in welcher sich heute der Recyclinghof
und das neue Betriebsgebdude der Doka befinden, sollen entsprechend dem kommu-
nalen Richtplan und dessen Uberlegungen beziiglich dem Schlisselgebiet Bahnhof von
der Industriezone in eine Mischzone mit Gewerbeerleichterung (WG4) mit Gestaltungs-
planpflicht umgezont werden.

o FUrden Gestaltungsplan Bahnhof/Farn werden in Art. 21al (neu) in der Bauordnung ge-
bietsspezifische Anforderungen formuliert (siehe Kapitel 1.2).

Der Gestaltungsplan wurde sowohl mit der rechtskraftigen BZO von 2013 als auch mit dem
Entwurf der revidierten BZO von 2023 (Stand 6&ffentliche Auflage) abgeglichen. Solange
der Gestaltungsplan in Kraft ist, finden die Bestimmungen der BZO innerhalb des Geltungs-
bereichs keine Anwendung (siehe Kapitel 5.1, Art. 3 Celtendes Recht).

Verkehrsbaulinien

Entlang der Mandachstrasse, der Stationsstrasse und dem Farnweg bestehen Verkehrs-
baulinien. Die kantonale Verkehrsbaulinie wurde von der Volkswirtschaftsdirektion mit Ver-
figung Nr. 5138 vom 10. April 2012 festgesetzt. Die kommunalen Verkehrsbaulinien wurden
von der Gemeinde festgesetzt und mit den Regierungsratsbeschlissen Nr. 989 vom 1. April
1987 und Nr. 2786 vom 4. Juni 1975 genehmigt. Die Wirkung der von der Gemeinde fest-
gesetzten Baulinien kann mit einem von der Gemeindeversammlung festgesetzten Gestal-
tungsplan suspendiert werden.

Abb. 13

Ausschnitt revidierter
Zonenplan (Stand &f-

fentliche Auflage)
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Sicherheitszonenplan Flughafen Ziirich

FUr den Gestaltungsplanperimeter gelten aufgrund des Sicherheitszonenplans Flughafen
Zurich Einschrdnkungen fur die Gebdudehdhe. Die maximal mégliche Hohenkote inkl.
Dachaufbauten betragt fur den Geltungsbereich rund 467,0 m U. M. Die zwei héchsten
Gebdude im Gestaltungsplan entlang des Farnwegs dirfen eine Hohenkote von maximal
450,0 m U. M. nicht Uberschreiten.

2.6 Schutzobjekte

Ortsbildschutz und Denkmalpflege

In der Gemeinde Niederhasli sind keine schutzwirdigen Ortsbilder von kommunaler oder
Uberkommunaler Bedeutung vorhanden. Im Gestaltungsplangebiet befinden sich keine
geschutzten oder inventarisierten Objekte der Denkmalpflege.

Natur- und Landschaftsschutz

Der Mettmenhaslisee (umgangssprachlich auch Haslisee) und die umgebende Riedflache
sind in mehreren Inventaren enthalten:

e Bundesinventar der Hoch- und Ubergangsmoore von nat. Bedeutung (Objekt-Nr. 97)

e Bundesinventar der Flachmoore von nationaler Bedeutung (Objekt-Nr. 839)

» Kantonales Inventar der Landschaftsschutzobjekte KILO (Objekt-Nr. 1523)
 Archd&ologische Zone von tberkommunaler Bedeutung (ZAG-ObvID 2541)

Die inventarisierten Objekte und Gebiete werden vom Gestaltungsplan nicht tangiert. Wei-
ter besteht fir den Mettmenhaslisee und die angrenzenden Biotope entlang der Bahnlinie
und das Ruderalgebiet Ebni die kantonale Verordnung (SVO) zum Schutz von Naturschutz-
gebieten von Uberkommunaler Bedeutung in Niederhasli vom 30. Dezember 1988. Der Ge-
staltungsplan hat keine Auswirkungen auf das Schutzobjekt.
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2.7 Erschliessungskonzept

Der dem Gestaltungsplan zugrundeliegende Verkehrsbericht (IBV Husler AG, Bericht vom
13. Februar 2024) gibt detailliert Auskunft Gber das Erschliessungs- und Parkierungskonzept
sowie das verkehrliche MengengerUst. In diesem Zusammenhang wurde auch die Umle-
gung des erzeugten Verkehrs auf das Strassennetz bzw. die Leistungsfdhigkeit der An-
schlussknoten Uberprift.

Allgemein

Obwohl mit dem Gestaltungsplan eine Mehrausnltzung gegentber den Vorschriften fur
die Zentrumszone ermdglicht wird (siehe Kapitel 3), kann das Verkehrsaufkommen des mo-
torisierten Individualverkehrs durch die Begrenzung der Anzahl Parkpldtze im Gestaltungs-
plangebiet geringgehalten werden. Bereits im Studienauftrag waren vor dem Hintergrund
der Ziele der Nachhaltigkeit entsprechende Anforderungen zu bertcksichtigen. Die im
Rahmen des Verkehrsberichts vorgenommene Uberpriifung der Leistungsf&higkeit der An-
schlussknoten zeigt auf, dass nur eine geringe zusatzliche Verkehrsbelastung fur das kom-
munale und kantonale Strassennetz zu erwarten ist.

Motorisierter Individualverkehr

FUr den Abschnitt der Mandachstrasse zwischen der SBB-Unterfihrung und der Nieder-
glatterstrasse hat der Kanton Zdrich im Jahr 2023 mit der Fahrbahninstandsetzung ein Be-
triebs- und Gestaltungskonzept umgesetzt (inkl. kombinierter Fuss- und Veloweg). Die Er-
schliessung des Gestaltungsplangebiets erfolgt von der Kantonsstrasse (Mandachstrasse)
Uber die Stationsstrasse und die Industriestrasse. Die Stationsstrasse dient in Zukunft insbe-
sondere der Erschliessung der Park+Rail-Abstellplatze und des Bushofs. Uber die Industrie-
strasse werden die meisten Personenwagen-Abstellpldtze erschlossen. Die oberirdisch an-
geordneten Abstellpl&tze fir die Kundschaft und Besuchende der Nutzungenim Mandach-
gebdude bleiben weitgehend bestehen. Ebenso das Einbahnverkehrsregime.

Personenwagen-AP / Motorrad-AP

B 82 PW-AP Besucher / Kurzzelt im Aussenraum
M 28 PW-AP Kurzeit/P+R/Taxi/Carsharing
15 MR-AP flr Motorrader im Aussenraum
{1 271 PW-AP in der Tiefgarage (244 HIAG + 27 SBB)
= | 20 MR-AP fiir Motorrader in der Tiefgarage
Projekt PW-AP:

- Richtprojekt: 381
- Maximum (gemass GP-Vorschriften: 485

Abb. 14
Erschliessung
MIV, Projektstand
Richtprojekt
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Offentlicher Verkehr

An der Bahnstation Niederhasli verkehrt die S-Bahnlinie S15 mit Verbindungen in die Rich-
tungen Rapperswil SG und Niederweningen. Mit der S15 werden unter anderem die Bahn-
hofe Dielsdorf, ZUrich Oerlikon, Zirich Hardbrlcke, Zirich HB, ZUrich Stadelhofen, Uster und
Wetzikon bedient. Mit dem Vorhaben des privaten Gestaltungsplans ist ein neuer Bushof
fur die Anbindung an das Busnetz geplant. Der geplante Bushof wird fiir zwei Bushaltestel-
len fir Gelenkbusse ausgelegt. Heute verkehren am Bahnhof Niederhasli lediglich die Bus-
linien 533 und 534, die ein Rufbusangebot in Richtung Niederhasli, Nassenwil und Oberhasli,
Industrie anbieten. Aufgrund des Halbstundentaktes der S15 liegt das gesamte Gestal-
tungsplangebiet in der OV-Giiteklasse C (mittelmdssige Erschliessung).

Fussverkehr "‘b%) 4
nach Kaiserstuhl

—— Uperkommunaler bestehender Fussweg 7

—— Kormmunaler bestehender Fussweg N

@ » & = = » Kommunal geplanter Fussweg

= == we= = Neuer quartierinterner Fussweg >
Sasfhm“ssg
N5
nach Dielsdorf il ’r‘!wjhd'e’.
nach Oberglatt

ixg,,

- TRy,
5 03 ™ %"%w
g nach Oberhas! s,

|y

Abb. 15
Erschliessung
offentlicher

Fussverkenr Franen
Das mehrheitlich unzugéngliche Areal wird fur den Fussverkehr mit der Realisierung des
neuen Quartiers durchléssiger. Heute ist das Areal aufgrund der grossfléchigen Industrie-
und Gewerbebauten sidlich des Mandachgebdudes fir den Fussverkehr unattraktiv. Das
Neubaugebiet wird mit zahlreichen arealinternen Verbindungen an das kommunale Fuss-
wegnetz angebunden. Der gemdss kommunalem Richtplan eingetragene «geplante Fuss-
weg» quer durch das Areal, wird von der Industriestrasse Uber die neue Awandelgasse zur
Stationsstrasse geflhrt. Vom Bahnhof werden neue Fusswege durch das Quartier zwischen
den Neubauten bis zum Farnweg geflihrt. Wird zu einem spdteren Zeitpunkt das Sstlich
vom Farnweg gelegene Arbeitsplatzgebiet gemdss revidiertem Zonenplan (Stand 6ffent-
liche Auflage) umgenutzt, kann direkt an dieses Wegnetz angeschlossen werden.
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Veloverkehr

Das Gestaltungsplangebiet ist fir den Veloverkehr an den Gberkommunalen und beste-
henden Radweg angeschlossen. Im Osten fiihrt die kommunale Radverbindung von Stiden
Uber die Personenunterfiihrung der Bahnlinie, den Farnweg und die Industriestrasse zum
Radweg entlang der Mandachstrasse. Mit der im Jahr 2023 neu gestalteten Mandachstra-
sse wurde im Bereich des Mandachgebdudes ein kombinierter Fuss- und Veloweg umge-
setzt. Der gemdss kommunalem Richtplan eingetragene «geplante Radweg» quer durch
das Areal wird von der Industriestrasse Uber die neue Awandelgasse zur Stationsstrasse
gefiihrt. Auf der Sstlichen Seite des Neubaus auf dem SBB-Areal ist die Veloparkierungs-
anlage (inkl. E-Bikestation) fur den Bahnhof mit 150 bis 200 &ffentlichen Veloparkplatzen
vorgesehen. Im gesamten Aussenraum werden dezentral und an geeigneten Orten (z.B.
bei Hauszug&ngen) weitere Veloparkplatze angeordnet.

Velofiihrung und Velo-AP

== Uberkommunaler bestehender Radweg NN V-AP SBB Doppelistdckig gedeckt
w— Kommunaler bestehender Radweg BN V-AP oberirdisch ungedeckt
Kommunal geplanter Radweg mmmmm V-AP oberirdisch "Bike-Sharing”® %
~p Innere Erschliessung innerhalb Quartier  ITI4IE  V-AP Veloraum (gedeckt) 16 3 6"}8’
AWIHI  V-AP for Spezialvelos in Tiefgarage ; )zh ‘?&
%
©

Anlieferung und Entsorgung

Die stark frequentierten gewerblichen Nutzungen (insb. Die Verkaufsfldchen im Erdge-
schoss) befinden sich heute wie auch kinftig im Mandachgebdude. Die Anlieferung der
Gewerbefldchen im Mandachgebdude erfolgt rickwdrtig Uber die Awandelgasse, welche
fUr Fahrzeuge bis zur Grésse von Sattelschleppern im Einbahnverkehr von der Industrie-
strasse bis zur Stationsstrasse befahrbar ist (siehe Abb. 17). Die Entsorgung fur den Haus-
kehricht erfolgt entlang der Awandelgasse bzw. punktuell Uber die Stationsstrasse mittels
Rollcontainern oder alternativ mittels Unterflur-Kehricht-Containern (UFC). Die technische
Machbarkeit und Verkehrssicherheit der Anlieferung Uber die Awandelgasse wurde mit
dem Verkehrsbericht aufgezeigt.

Anzahl V-AP insgesamt: 1'424

Abb. 16
Erschliessung
Veloverkehr,
Projektstand

Richtprojekt
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Anlieferung/Entsorgung
s Zufahrt Anlieferung
Anlieferung Position
== Abholstandort Container

Abb. 17
Anlieferung und
Entsorgung
Feuerwehr- und Notzufahrt
Die Zufahrt der Feuerwehr erfolgt gemdss dem Richtprojekt tber die Stationsstrasse und
die Awandelgasse. Nordlich des Mandachgebdudes kann nach Absprache mit der ortli-
chen Feuerwehr die gesamte Fahrgasse als Zufahrt und Stellfldche genutzt werden.
Feuerwehr
===+ Zutahrt Feuerwehr
Feuerwehr Steliplatz
‘%@
‘%’@
Abb. 18
Feuerwehr- und
Notzufahrten,
Richtprojekt
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2.8 Verkehrsregime

Die Stationsstrasse mit dem neuen Bushof (sowie die neue Awandelgasse) sollen siedlungs-
orientiert und verkehrsberuhigt gestaltet werden. Die Stationsstrasse kann gemdss dem
Verkehrsbericht als Tempo-30-Zone geplant und ausgeschildert werden. Von Seiten des
Gemeinderats wie auch von HIAG und SBB wirde als Verkehrsregime eine Begegnungs-
zone (mit Hochstgeschwindigkeit 20 km/h und Vortritt fir zu Fuss Gehende vor Autos und
Bussen) bevorzugt. Nach einer ersten Einschatzung der Kantonspolizei und der Betreiberin
der Buslinien (PostAuto AC) ist dieses Regime fur die Stationsstrasse mit dem Busverkehr
aus Sicherheitsgriinden nicht geeignet, weshalb Tempo-30 signalisiert werden soll.

Die Gemeinde modchte zu einem spdteren Zeitpunkt in der Planung noch einmal auf
diese Frage zurlickkommen und kl&ren lassen, ob das Einrichten einer Begegnungszone
auf der Stationsstrasse doch mdglich ist.

2.9 Parkierungskonzept

Personenwagen

Gemadass der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen
Erlassen vom 15. August 2018 (in Vernehmlassung) liegt das Gestaltungsplangebiet in der
OV-Giteklasse C. Die Anzahl Parkplétze wird mit dem Gestaltungsplan fir das gesamte
Quartier auf maximal 485 Abstellplatze beschréankt.> Damit wird dem Bedarf der Weglei-
tung entsprochen. Unter Beriicksichtigung der OV-Giiteklasse C ergibt sich mit den vorge-
sehenen Nutzungen des vorliegenden Richtprojekts nach der kantonalen Wegleitung eine
Summe von mindestens 356 Personenwagen-Abstellplatze (PW-AP) und maximal 492 PW-
AP (davon dienen 28 PW-AP als nicht nutzungsbezogene PW-AP, als Angebot fur den S-
Bahnhof als Regional-Hub)*.

Aufgrund des gewiinschten Spielraums im Gestaltungsplan fiir nachfolgende Projekte (z.B.
aufgrund der Bestimmungen zum Wohnanteil) sowie der relativ grossen Differenz zwischen
den minimal erforderlichen und maximal zul&ssigen Anzahl Parkpldtzen gemdss der kan-
tonalen Wegleitung zur Ermittlung des Bedarfs wurden fir das Richtprojekt drei Varianten
fur das Untergeschoss mit unterschiedlich gross dimensionierten Tiefgaragen erstellt:

e Basisvariante mit 271 PW-AP (unterirdisch)
e Minimalvariante mit 222 PW-AP (unterirdisch)
e Maximalvariante mit 347 PW-AP (unterirdisch)

Mit den Varianten kann nachgewiesen werden, dass die Bestimmungen im Gestaltungs-
plan zur Einschrénkung der Unterbauung, z.B. fir den Quartierhof oder flir gewisse Baum-
pflanzungen, eingehalten werden kdnnen — unabhdngig davon, ob sich die Bauprojekte
spater eher am Minimum oder am Maximum des Parkplatzbedarfs orientieren. Um die Frei-
réume so wenig wie moglich zu unterbauen, wurden die unterirdischen PW-AP der SBB und
HIAG in allen Varianten in einer zusammenhd&ngenden, in einzelne Bereiche abtrennbaren
Tiefgarage zusammengefasst. Mit der Basisvariante der Tiefgarage sind im Richtprojekt
insgesamt 381 PW-AP (davon 110 oberirdisch und 271 unterirdisch) vorgesehen. Gemass
Gestaltungsplan sind von den maximal zuldssigen 485 PW-AP oberirdisch nur héchstens

3 Zum Vergleich: im heutigen Zustand der Areale der SBB und der HIAG stehen in der Zentrumszone insgesamt
336 Abstellplatze fir Personenwagen zur Verfiigung.

4 Gemdss dem Gestaltungsplan sind innerhalb des Teilgebiets D (Stationsstrasse) max. 30 oberirdische Park-
platze moglich.
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116 PW-AP zulassig. Davon sind 86 PW-AP ausschliesslich im Teilgebiet A zuldssig, die vor-
wiegend der Kundschaft der Verkaufsldden im Mandachgebdude dienen.®

Die oberirdischen PW-AP dienen im Richtprojekt folgenden Nutzungen (siehe Abb. 14):

o 80 PW-AP flr Besucher/Kundschaft zwischen Mandachgebd&ude und Mandachstrasse
o 28 PW-AP Kurzzeit/Park+Rail/Taxi/Car-Sharing im Bereich der Stationsstrasse
e 2 PW-AP fiir Warenumschlag entlang der Awandelgasse

Die 28 PW-AP im Bereich der Stationsstrasse sind gemdass Richtprojekt vorgesehen fiir:

e Park+Rail: 20 PW-AP (gemass Abklarungen nach Bedarf bei SBB), die Anzahl entspricht
einem Abbau von 7 PW-AP gegeniiber der bestehenden Anlage und kann in Absprache
mit SBB reduziert werden (zugunsten von Kurzzeit-, Taxi- oder Car-Sharing-Platzen).

o Kurzzeit-Parkierung: 5 PW-AP

e Taxi: 2 PW-AP

e Carsharing: 1 PW-AP

Zweiradabstellpldatze

Die Veloabstellplatze wurden im Verkehrsgutachten analog zu den Personenwagen-Ab-
stellplatzen ebenfalls nach der kantonalen Wegleitung berechnet. Gemdss dieser Berech-
nungsweise sind 1'188 Velo-Abstellplatze im Richtprojekt fir Bewohnerschaft, Beschéftigte,
Besuchende und Kundschaft notwendig. Zusdatzlich sind nach den Vorgaben der SBB kunf-
tig am Bahnhof eine neue Veloparkierungsanlage fir 150 bis 200 Velos sowie eine Fléche
fur 10 Velos fir das Bike-Sharing und 15 E-Scooter vorgesehen.

Im Richtprojekt sind insgesamt rund 1'400 Velo-Abstellplatze vorgesehen. Davon befin-
den sich rund 900 Platze im Innenraum und rund 400 Platze im Aussenraum. Rund 700
Platze fur die Bewohnerschaft der Neubauten der HIAG sind in einem unterirdischen und
abschliessbaren Veloraum, der Uber eine eigene Rampe erschlossen ist, untergebracht.

FUr Motorrdder ist eine angemessene Anzahl Abstellpldtze zu erstellen; oberirdische Ab-
stellplatze fir Motorréder sind zuldssig, sofern sich diese gut in die Umgebung einfligen
und eine hohe Aufenthaltsqualitdt gewdhrleistet bleibt.

Mit dem Gestaltungsplan wird eine hohe Qualitat der Abstellanlagen sichergestellt:

¢ mindestens 25 % der Abstellplatze des Grundbedarfs sind als Kurzzeit-Abstellplatze aus-
zuflihren und ebenerdig in der N&he der Eingangsbereiche anzuordnen.

e Die Abstellplatze der Veloparkierungsanlage beim Bahnhof sind oberirdisch und ge-
deckt sowie innerhalb der Baubereiche oder direkt an diese angrenzend anzuordnen.

MobilitGtskonzepte

Mit dem Nachweis von Mobilitdtskonzepten, in welchen die Eignung des Standorts bezlig-

lich der Versorgung im direkten Umfeld, der verkehrlichen Anbindung etc. untersucht wird,

kann im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die Mindestanzahl an PW-AP unterschrit-

ten werden. Im Rahmen von Mobilitdtskonzepten sind verschiedene Massnahmen denkbar

(Aufzahlung nicht abschliessend):

o Mobilitatsstation mit Serviceleistungen fur Velos und Transport (Reparaturservice, Werk-
statte, Vermietservice von E-Bikes, Kurierdienst, etc.)

e Car-Sharing (attraktive Lage der Abstellplatze und diversifizierte Fahrzeugdflotte): Die
genaue Anzahl Car-Sharing Abstellplatze muss auf Stufe Bauprojekt eruiert werden. Die

> Zum Vergleich: im heutigen Zustand stehen der Kundschaft des Mandachgebdudes insgesamt 100 Abstell-
platze fur Personenwagen zur Verfligung.
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Car-Sharing Abstellplatze werden bei der Parkplatzberechnung den Bewohner-Abstell-
pl&tzen zugerechnet.

e Rezeption mit Serviceleistungen wie Paketentgegennahme, Liefer- und Abholservice

e Quartierladen, Restaurant etc.

¢ Kinderbetreuung auf dem Areal

 Spezifische Mietvertrage (Verzicht auf Besitz von eigenem Personenwagen)

2.10 Nachhaltige Entwicklung

Beabsichtigt ist die Entwicklung eines Quartiers, das wdhrend der gesamten Lebensdauer
hohen wirtschaftlichen, dkologischen und sozialen Anforderungen gerecht wird. Entspre-
chende Zielsetzungen wurden bereits im Rahmen des Studienauftrags definiert. Sie sollen
im weiteren Planungsprozess konkretisiert und umgesetzt werden. Um den Anspriichen an
eine nachhaltige Entwicklung gerecht zu werden, werden energetische und 6kologische
Anforderungen im Gestaltungsplan formuliert sowie die Voraussetzungen fiir Mobilitats-
konzepte geschaffen.

Nachhaltigkeitsstandard

Die HIAG und die SBB beabsichtigen, die Gebdude innerhalb des Gestaltungsplangebiets
nach einem der gdngigen Standards fir nachhaltiges Bauen zu erstellen. In einem ersten
Schritt wurde durch die Firma EK Energiekonzepte AG flir das Richtprojekt mit dem Pro-
jektstand vom 13. Juli 2022 eine Vorprifung (Pre-Check) des Standards Nachhaltiges
Bauen Schweiz (SNBS) durchgefihrt.

Der Standard SNBS ist ein anerkanntes GUtesiegel. Neben den Themen erneuerbare
Energien, Treibhausgasreduktion, umweltschonender Bau und Betrieb deckt der Standard
SNBS gesellschaftliche Themen wie Partizipation, hohe Nutzungsqualit&t, etwa durch Hin-
dernisfreies Bauen, sowie gesundheitliche Kriterien ab. Bewertet werden insgesamt 45 In-
dikatoren aus den Bereichen Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft. Alle Indikatoren werden
— gemdss dem Schweizer Schulsystem — mit den Noten 6 bis 1 bewertet. Nach dem SNBS
Standard kann ein Gebdude folgende Auszeichnungen erreichen: Platin (Gesamtnote 6
bis 5.5), Gold (Gesamtnote 5.4 bis 5) oder Silber (Gesamtnote 4.9 bis 4). Die Bewertung
des Richtprojekts fand auf Stufe Gebdude statt, wobei die Annahmen fir alle Gebdude
dieselben sind, und die Lage- und Arealbezogenen Indikatoren identisch bewertet werden.
Fur die Vorprifung des Standards SNBS (Version 2.1) wurde der Neubau der HIAG im Bau-
bereich B1 des Gestaltungsplans ausgewertet. Es zeigte sich, dass aufgrund der Ahnlichkeit
der Gebdude die Bewertung auf die Ubrigen Neubauten der HIAG und der SBB Ubertragen
werden kann.

Die Vorprifung auf Stufe Richtprojekt hat ergeben, dass nach heutigem Wissensstand
davon ausgegangen werden kann, dass alle Neubauten mindestens den Standard SNBS
Gold erreichen kénnen; Platin ist ebenfalls mdglich. Fir das Mandachgebdude als Be-
standsgebdude mit Aufstockung ist der Standard SNBS Silber méglich; Gold wird knapp
nicht erreicht.

Denkbar ist fur die HIAG und SBB aus heutiger Sicht auch die Berlcksichtigung eines
anderen gdngigen Nachhaltigkeitsstandards, z.B. mit dem Label der Deutschen Gesell-
schaft fur nachhaltiges Bauen (DGBN), dessen Vorgaben zahlreiche Projekte von SBB Im-
mobilien erreicht haben. Der Gestaltungsplan selbst macht keine Vorgaben zur Zertifizie-
rung der Gebdude. Anstelle dessen werden stufengerecht hohe Mindestanforderungen an
den zu erreichenden Energiestandard definiert und die Moglichkeit offengelassen, den
Standard SNBS oder einen gleichwertigen Standard zu erfullen.
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2.11 Energie

Energiestadt

Die Gemeinde Niederhasli tragt seit 2016 das Label «Energiestadt». Die Umsetzung der
energiepolitischen Ziele in der Entwicklungsplanung und Raumordnung ist eine Teilanfor-
derung zur Beibehaltung des Labels. Die energiepolitischen Ziele der Gemeinde Nieder-
hasli sind im Bericht zum kommunalen Energieplan (Stand: 28. September 2016) formuliert.

Kantonales Energiegesetz
Am 1. September 2022 ist die Anderung des kantonalen Energiegesetzes in Kraft getreten.
Neubauten und Erweiterungen von bestehenden Gebduden missen so gebaut und aus-
gerUstet werden, dass fir Heizung, Warmwasser, Liftung und Klimatisierung méglichst we-
nig Energie bendtigt wird.

Kommunaler Energieplan

Darlber hinaus gelten die Vorgaben des kommunalen Energieplans 1:5'000 (Stand: 20.
Mai 2016). Gemdss dem Energieplan liegt der Geltungsbereich im Prioritatsgebiet 1a. In-
nerhalb des bezeichneten Prioritdtsgebiets 1a werden Verbundl&sungen auf Basis von er-
neuerbaren Energietrédgern (Grundwassernutzung oder Holz) angestrebt. Dabei ist auch
der Grundwasserschutz zu bericksichtigen (siehe Kapitel 2.13). Laut dem Energieplan soll
ein Versorgungsanteil von mindestens 70 % an erneuerbaren Energien im gesamten Ge-
biet erzielt werden. Im Rahmen von Sondernutzungsplanungen sind geeignete Versor-
gungseinheiten festzulegen und ggf. planungsrechtlich oder mit Konzessionen zu sichern.

Energieversorgungskonzept

Zur Beurteilung bzw. Gewdhrleistung einer nachhaltigen Energieversorgung wurde basie-
rend auf dem Richtprojekt von der Firma EK Energiekonzepte AG ein erstes Energieversor-
gungskonzept erstellt. Folgende Energiequellen sind vor Ort verfligbar und weisen unter-
schiedlich hohe Potenziale sowie verschiedene Vor- und Nachteile auf:

Energiequellen Potenzial Bemerkung
Abwasserwdrme mittel Abwassermenge pro Gebdude zu ge-
am Standort ring fur Wirtschaftlichkeit, mit zentraler

Anlage realistisch

Erdsonden hoch Auf dem Nordteil und ganz im Westen
des Gebiets bis zu einer Tiefe von 400 m
maoglich

Aussenluft mittel Die Larmimmissionen sind besonders zu

beriicksichtigen, sind aber bei guter
Planung realistisch / hoher Platzbedarf
far Rackkihler

Holz gering Holzanlieferung mit Verkehr verbunden,
relativ wartungsintensiv, hoher Platzbe-
darf (Holzlager), Feinstaubproblematik

Sonne hoch Gute Einstrahlungsverhdaltnisse
Solarthermie & Photovoltaik
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Mittels mehrerer Konzeptvorschlége wurde aufgezeigt, dass trotz der Einschrénkungen
durch den Grundwasserschutz der vorgegebene Versorgungsgrad von mindestens 70 %
an erneuerbaren Energien erreicht werden kann. Aufgrund des geringen Potenzials und
der Nachteile scheint es fir HIAG und SBB wenig sinnvoll, Neubauten und energetisch er-
tlchtigte Bestandsbauten mit Holz zu beheizen. Der Fokus liegt deshalb auf den Energie-
quellen Erdwé&rme und Sonnenenergie, evtl. kombiniert mit Abwasserwdrme. Im Konzept
wurde nachgewiesen, dass Erdsonden fur die Wé&rmegewinnung in der Umgebung des
Mandachgebdudes und auf dem westlichen Teil des SBB-Grundstlicks méglich sind. Die
detaillierte GegenUberstellung der moglichen Energieversorgungsvarianten erfolgt in der
weiteren Projektierung.

Energiestandard

Mit dem Gestaltungsplan wird eine energieeffiziente Bauweise eingefordert. Als Energie-
standard gelten die Anforderungen des SIA-Effizienzpfads Energie, Merkblatt SIA 2040
(Fassung vom 1. Mai 2017). Der SIA-Effizienzpfad umfasst die Bereiche Erstellung und Be-
trieb der Gebdude (Betriebsenergie) sowie die durch das Quartier induzierte Mobilitat.
Ein dem SIA-Effizienzpfad gleichwertiger Energie- bzw. Nachhaltigkeitsstandard (z.B.
SNBS) ist gemdass Gestaltungsplan ebenfalls zuldssig. HIAG und SBB streben bei Neubau-
ten mindestens eine Bewertung SNBS Gold an. Fir das Mandachgebdude (Bestandsge-
bdude) strebt HIAG mindestens die Bewertung SNBS Silber an. Grundsatzlich ist aber
noch offen, ob die Geb&ude nach SNBS oder nach einem gleichwertigen alternativen
Standard erstellt werden.

Vision fiir Energieverbund

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich gemdss regionalem Richtplan Unterland im Pri-
oritatsgebiet fur rohrleitungsgebundene Energietrager wie z.B. Fernwdrme (siehe Kapitel
2.4). Eine Arbeitsgruppe bestehend aus Vertreterinnen und Vertretern der Gemeindebe-
horden von Niederhasli befindet sich im Austausch mit dem Unternehmen Energie 360°,
um Ideen fUr einen Warmeverbund zu entwickeln. Im Zentrum steht die Nutzung ortsge-
bundener hochwertiger Abwdrme, z.B. aus dem neuen Hochleistungs-Datacenter in
Dielsdorf fiir Cloud-Anbieter von green.ch AG. Die Realisierung eines solchen leitungsge-
bundenen Wdarmenetzes ist noch offen.
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2.12 Larmschutz

Gemadass Art. 30 der eidg. Larmschutzverordnung (LSV) gilt der Gestaltungsplanperimeter
als erschlossen. Im Rahmen der Baubewilligungsverfahren sind somit die Immissionsgrenz-
werte (IGW) einzuhalten.

Empfindlichkeitsstufen und massgebende Grenzwerte

In der Zentrumszone gilt gemdss Zonenplan die Larmempfindlichkeitsstufe ES IIl. Mit dem
Gestaltungsplan wird der Geltungsbereich grundsatzlich genauso der ES Ill zugeordnet.
Ausgenommen sind die Baubereiche B1 - B3 und B5, in denen gemd&ss Gestaltungsplan ein
Wohnanteil von mehr als 80 % der anrechenbaren Geschossfléchen erreicht werden kann.
Diese werden der ES Il mit den strengeren IGW zugeordnet.

Im Rahmen der Baubewilligung missen die folgenden Immissionsgrenzwerte an jedem
Fenster aller larmempfindlicher RGume eingehalten werden:

Wohnen Nacht Tag

Immissionsgrenzwerte ES |: 50 dB(A) 60 dB(A)

Immissionsgrenzwerte ES Il 55 dB(A) 65 dB(A)

Betrieb Nacht Tag

Immissionsgrenzwerte ES |I: -7 65 dB(A) 8

Immissionsgrenzwerte ES II: - 70 dB(A)
Larmgutachten

Mit dem Larmgutachten des Ingenieurblros Andreas Suter vom 7. Februar 2024 wurden
verschiedene Nachweise angestellt:

e Berechnung der bestehenden Emissionen durch den Strassenverkehr und die Eisenbahn
und Berechnung der daraus entstehenden maximalen Fassadenbelastungen an den
Gebduden auf Basis des Richtprojekts.

o Uberprifung und Nachweis der LSV-konformen Machbarkeit der neuen Tiefgaragen-
anlagen. Es galt nachzuweisen, dass die massgebenden und strengeren Planungswerte
bei allen [Grmempfindlichen RGumen der umliegenden geplanten Gebdude eingehalten
werden kénnen.

e Abschd&tzung der Immissionen aufgrund des geplanten Bushofs als neue ortsfeste An-
lage und Uberpriifung, ob die massgebenden Planungswerte bei umliegenden beste-
henden und geplanten Bauten eingehalten werden kdnnen.

e Ermittlung der Immissionen aufgrund der bestehenden Gewerbebetriebe und Nachweis,
dass bei den neu geplanten Gebd&uden die IGW eingehalten werden.

7 Fur Objekte, in denen sich Personen in der Regel nur am Tag aufhalten (zum Beispiel Biiros oder Schulen),
gelten keine Nacht-Belastungsgrenzwerte (Art. 41 Abs. 3 LSV).

8 Bei larmempfindlichen Betriebsraumen in Gebieten der ES |, Il oder Il gelten gemdss Art. 42 LSV um 5 dB(A)
hoéhere PW und IGW.
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Das Gutachten halt als Fazit folgende Ergebnisse fest:

e Die maximalen Belastungen durch den Strassenldrm und die Eisenbahn liegen in den
Baubereichen B1 — B3 und B5 bei 52.1 dB(A) am Tag und 42.4 dB(A) in der Nacht (Bau-
bereich B1). Die IGW der ES Il sind damit Uberall deutlich eingehalten.

e Die maximalen Belastungen durch den Strassenldrm und die Eisenbahn liegen in den
Baubereichen AB, B4 und C1-C2 bei 61.4. dB(A) am Tag und 53.3 dB(A) in der Nacht
(Baubereich AB). Die IGW der ES Il sind damit Gberall deutlich eingehalten.

e Einhaltung IGW (Strassen- und Eisenbahnldrm sowie Industrieldrm): Die IGW kdnnen bei
allen Fenstern lGrmempfindlicher Rdume eingehalten werden. Es sind im Gestaltungs-
plan keine weitergehenden Massnahmen erforderlich. Betreffend der oberirdischen Par-
kierungsanlage in der Vorzone der Mandachstrasse sind allerdings Massnahmen not-
wendig, die in den aktuellen Richtprojekt-Planen nicht dargestellt sind (schallmindernde
Loggien und Laubengdnge). Deren Notwendigkeit wird im Rahmen der Baubewilligung
definitiv geklart.

 Tiefgaragen: Die Emissionen der Tiefgaragen halten die massgebenden Planungs-
werte ein. Betreffend der Tiefgaragenzufahrten T1 und T2 (siehe Situationsplan) sind
hierfir Massnahmen notwendig (Uberdeckung Einfahrt der Tiefgaragenrampe und
schallmindernde Loggien und Laubengdnge), welche im Richtprojekt nicht dargestellt
sind. Die Notwendigkeit der Massnahmen wird im Rahmen der Baubewilligung definitiv
geklart. Sie wird unter anderem durch die zuklnftige Anzahl Parkpldtze resp. Fahrten
bestimmt.

 Bushof: Die Planungswerte sind eingehalten.

2.13 Umwelt und Klima

Die Planung ist nach Art. 10a des eidgendssischen Umweltschutzgesetzes (USG) keiner Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterstellt.

Grundwasserschutz
Gemdass Gewdsserschutzkarte des Kantons Zirich liegt der Perimeter des Gestaltungsplans
im Gewdsserschutzbereich A, mit geringer bis mittlerer Grundwassermdchtigkeit. Der Ge-
wasserschutzbereich A, umfasst die unterirdischen Gewdsser (Grundwasservorkommen)
und die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete. Gemdss der am 1. Januar 1999 in Kraft
getretenen eidgendssischen Gewdsserschutzverordnung (GSchV) durfen im Gewdsser-
schutzbereich A, keine Bauten erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel
liegen. Der mittlere Grundwasserspiegel liegt innerhalb des Planungsperimeters auf ca.
418,5 bis 419,5 m und somit ca. 4,5 m unter dem Terrain (gemittelt auf 423,50 m. 4. M.).
FUr die 6stlich an den Farnweg angrenzenden Parzellen Kat.-Nrn. 268, 270, 3131 und 3135
der HIAG wurden im Rahmen einer 2017 durchgefuhrten Untersuchung (Dr. Jackli AG, Be-
richt vom 2. August 2017) die geologisch-hydrologischen und geotechnischen Verhdltnisse
u.a. mit Hilfe von Rammsondierungen und Rammkernbohrungen untersucht. Der Bericht
diente der Realisierung des neuen Betriebshofes der Firma Doka in der benachbarten In-
dustriezone. Gemdss dem Gutachten kann der Grundwasserspiegel bei Hochwasser um
rund 0,5 m auf ca. 419,0 bis 420,0 m ansteigen. Aufgrund des Grundwasserspiegels ist im
gesamten Gestaltungsplangebiet ein Untergeschoss mdglich. Aufgrund des Gutachtens
und weiteren Abklarungen mit dem AWEL im August 2022 ist davon auszugehen, dass das
Untergeschoss gemdss Richtprojekt bewilligbar ist.
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Retention und Entwdsserung

Das im Geltungsbereich anfallende unverschmutzte Regenwasser ist, soweit dies technisch
maoglich und wirtschaftlich tragbar ist, gemass Ziffer 2.73 des Anhangs zur Besonderen Bau-
verordnung | (BBV 1) in geeigneter Weise Uber Versickerungs- und Retentionsfldchen dem
Grundwasser zuzufhren. Regenwasser, das nicht zur Versickerung gebracht werden kann
oder darf, ist im Sinne von Art. 7 des Bundesgesetzes Uber den Schutz der Gewdsser (Ge-
wdsserschutzgesetz, GschG) abzuleiten; allfalliges Meteorwasser ist moglichst in den Me-
teorwasserkanal Seebrugg zu leiten.

Gemdss den Bestimmungen im Gestaltungsplan ist mit jedem Baugesuch ein Entwdsse-
rungskonzept einzureichen. Hilfestellung zur Entsorgung von Regenwasser bieten die Richt-
linie «Abwasserbewirtschaftung bei Regenwetter» (VSA, 2019) und die «Richtlinie und Pra-
xishilfe Regenwasserbewirtschaftung» der Baudirektion Kanton Zdrich von 2022.

Lokalklima

Das Gebiet der Zentrumszone weist aktuell gemdss Klimamodell des Kantons ZUrich in der
Nacht eine mdassige und tagslber eine sehr starke Wérmebelastung auf. Dies ist insbeson-
dere auf den hohen Versieglungsgrad zurlickzufiihren, welcher gemdss Richtprojekt deut-
lich gesenkt wird. Die Hauptstréomungsrichtung der Kaltluft verl@uft von Stden nach Nor-
den, also vom Haslisee Richtung Siedlungsgebiet. Die bestehende Halle und das Mandach-
gebdude auf dem Areal Im Farn/Bahnhof unterbrechen mit ihrem grossen Volumen und
ihrer Ausrichtung den Luftstrom erheblich (siehe Abb. 19).

Durch die hauptsachlich parallel zum Kaltluftstrom aus Stiden ausgerichteten Neubau-
ten der HIAG, der durch den Gestaltungsplan sichergestellten Licke zwischen den beiden
Neubauten der SBB sowie mit ausreichend griinen Freifldchen kann mit dem Gestaltungs-
plan eine Verbesserung der Durchliftung mit kiihlender Wirkung von Stden her erreicht
werden.

Oberfladchenabfluss
Die Hinweiskarte Oberfladchenabfluss des Kantons Zurich gibt Aufschluss darliber, wie gut
der Niederschlag nach dem Auftreffen auf den Boden unmittelbar an der Geldnde-
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oberflache abfliesst. Die Bereiche stdlich des Mandachgebdudes und entlang des Farn-
wegs weisen mit einer Fliesstiefe Uber 25 cm einen hohen Oberfladchenabfluss auf. Dies ist
auf die zwei sich dort befindenden Tiefgarageneinfahrten und geneigten befestigten Fl&-
chen zurlckzufiihren. Die Befunde der Oberfldchenabflusskarte sind spatestens im Rah-
men der Projektierung zu plausibilisieren, zu interpretieren und zu berticksichtigen. Die SIA-
Norm 261/1 schreibt die Bericksichtigung des Oberflachenabflusses vor.

Altlasten

Der Celtungsbereich des Gestaltungsplans ist nicht im Kataster belasteter Standorte ein-
getragen. Die Nachbarsparzelle Kat.-Nr. 3434 (HIAG-Grundstlck 6stlich des Farnwegs) ist
belastet. Es sind keine schadlichen oder l&stigen Einwirkungen zu erwarten.

Nichtionisierende Strahlung (NIS)

Die Eisenbahn-Fahrleitungen (Stromleitungen) erzeugen elektrische und magnetische Fel-
der (nichtionisierende Strahlungen). Die Immissionsgrenzwerte gemdss eidg. Verordnung
Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NISV) mussen Uberall eingehalten wer-
den, wo sich Menschen aufhalten kénnen.

Da die Linie Oberglatt — Niederweningen vor Inkrafttreten der NISV am 1. Februar 2000
in Betrieb war, erflllt die aktuelle Anlage die Anforderungen. Gleichzeitig darf im Rahmen
der geltenden Bauordnung gebaut werden, auch wenn dadurch Orte mit empfindlicher
Nutzung (OMEN) im Bereich magnetischer Flussdichten Uber dem Anlagegrenzwert (AGW)
von >1 uT (Mikrotesla) entstehen. Bei einem Doppelspurausbau mdsste die SBB nachwei-
sen, dass der AGW bei allen OMEN (auch auf der Stidseite der Bahnlinie) eingehalten wird.

Bei den Orten mit empfindlicher Nutzung handelt es sich gemass Art. 3 Abs 3 NISV um:

e R&ume, in denen sich Personen regelmdssig wahrend langerer Zeit aufhalten;

 Offentliche oder private, raumplanungsrechtlich festgesetzte Kinderspielpldtze;

« diejenigen Bereiche von nicht Uberbauten Grundstlicken, in denen die vorstehend er-
wdhnten Nutzungen zugelassen sind.

Im Auftrag der SBB wurde vom Biro ENOTRAC AG ein Nachweis (Bericht vom 13. Oktober
2020) Uber die NIS-Belastung erarbeitet (inkl. geplanter Doppelspurausbau). Der einzu-
haltende horizontale Abstand fir Orte mit empfindlicher Nutzung drlickt sich durch die
s0g. > 1 uT-Grenzlinie aus, welche innerhalb des Gestaltungsplangebiets 10.1 m nérdlich
parallel zur bestehenden Gleisachse liegt.!°

Im Rahmen des Studienauftrags war diese Abstandslinie von den Planungsteams zu be-
ricksichtigen. Die Baubereiche C1 und C2 am Bahnhof liegen ausserhalb der NIS-Grenzli-
nie und das Richtprojekt sieht keine OMEN innerhalb des im Abstandsbereich magnetischer
Flussdichten von >1 uT vor. Somit ist durch den Gestaltungsplan die Einhaltung der NISV
auch mit dem geplanten Doppelspurausbau langfristig sichergestellt.

Lichtemissionen

Bei der Ausgestaltung und dem Betrieb von Beleuchtungen im Aussenraum sind Massnah-
men zur Vermeidung unnétiger Lichtemissionen nach den Anforderungen der SIA-Norm
491 (Vermeidung unnétiger Lichtemissionen im Aussenraum) vorzusehen. Kunstlicht kann
je nach Beleuchtungszeitpunkt, Beleuchtungsdauer, Lichtstdrke und Lichtfarbe Auswirkun-
gen auf lichtsensible Organismen haben sowie den Aktionsradius von Tieren einschrénken.
Mit bewusstem und sorgfdltigem Einsatz der kinstlichen Beleuchtung kann diesen Auswir-
kungen entgegengewirkt werden. Beleuchtungsdauer und Lichtstdrke sollen auf das

10 Massgebend ist die bestehende Gleisachse, da das neue Cleis beim Doppelspurausbau stdlich davon zu
liegen kommt (siehe dazu Kapitel 2.3 im NIS-Gutachten, ENOTRAG AG).
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notwendigste reduziert werden. Grundsatzlich sollte auf Licht, welches ungehindert in den
Nachthimmel strahlt, verzichtet werden.

Okologischer Ausgleich

Gemdass Art. 15 der eidg. Verordnung tber den Natur- und Heimatschutz (NHV) bezweckt
der dkologische Ausgleich, isolierte Biotope miteinander zu verbinden - nétigenfalls auch
durch die Neuschaffung von Biotopen - die Artenvielfalt zu férdern, eine méglichst natur-
nahe und schonende Bodennutzung zu erreichen, Natur in den Siedlungsraum einzubinden
und das Landschaftsbild zu beleben. Als dkologische Ausgleichsfléchen sollen z.B. exten-
sive Wiesen, Ruderalfldchen, Krautsaum, Altgrasstreifen, Reptilienlebensrdume, Wildhe-
cken, Obstspaliere, Fassadenbegriinungen, Pionierflachen, Steinhaufen, Asthaufen, Tro-
ckenmauern, Nisthilfen, Weiher, Teiche und Gartenbiotope angelegt werden.

Nicht betroffene Umweltthemen
Die Themen Naturgefahren und Storfallrisiken haben im Geltungsbereich keine Relevanz.

2.14 Bahnbetrieb

Freistellungsperimeter Doppelspurausbau

Alle Veranderungen am Bahnhof Niederhasli haben dem langfristigen (2035+) Doppel-
spurausbau resp. dem Ausbau des Bahnhofs Niederhasli zu einer zweigleisigen Anlage mit
Haus-Perron (bestehend) und Aussen-Perron (neu) inkl. Perron-Erschliessungen Rechnung
zu tragen. Die definierte Interessenlinie (7 m ab heutiger Gleisachse) sichert den Raum fur
die langfristige Entwicklung seitens SBB Infrastruktur.
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Die Interessenlinie ermodglicht die Realisierung einer Perron-Verbreiterung an der Haus-
kante sowie die Platzierung von Fahrleitungsmasten im Eintretensfall des Doppelspuraus-
baus. Im Unter-/Obergeschoss kann gemdass Vorgaben der SBB Fachdienste von dieser
Interessenlinie abgewichen werden. Bei der vorgesehenen Neugestaltung der Bahn-
hofsumgebung mit Einbezug der Bahnhofsfléche ist die Funktion der «OV-Drehscheibe»
sicherzustellen. Der heute bestehende Bahnhof Niederhasli erfillt die geforderten Funkti-
onalitaten. Bei einer neuen Uberbauung sind séimtliche Bedirfnisse in mindestens gleicher
Qualitat respektive gemdss nachfolgenden Vorgaben zu erfillen. Die Funktionalitat einer
OV-Drehscheibe soll gewdahrleistet und den mittel- und langfristigen Bedurfnissen entspre-
chend projektiert und dimensioniert werden. Ziel ist, eine leistungsfahige und sichere Flh-
rung und Verteilung der Verkehrsstrdme auf alle Ebenen, Zugdnge und einfache Orientie-
rung im gesamten Bahnhof sicherzustellen.

Personenunterfiihrung
Die Ausbuchtung der Interesselinie SBB zeigt, wo SBB Infrastruktur eine Unterflhrung als
sinnvoll erachtet. Der fur die Erschliessung der Personenunterfiihrung (bei Realisierung
Doppelspurausbau) reservierte Bereich ist damit definiert. Aufgrund der SBB-Grundeigen-
tumsverhdltnisse auf Seite «Aussen-Perron» sowie der Erschliessung aus dem Siedlungsbe-
reich dréngt sich dieser Perimeter flr die Erschliessung des Aussen-Perrons auf. Der Raum
ist konzipiert flr eine Treppe sowie eine einldufige Rampe zur Unterfiihrung. Eine Erschlies-
sung der Personenunterfiihrung ausschliesslich mittels Aufzug ist nicht zul&ssig. Im Zuge der
aktuellen Arealentwicklung und der Positionierung der Busvorfahrt wird dieser Bereich im
Richtprojekt in der Lage um ca. 20 m nach Osten verschoben. Durch diese Verschiebung
ist die Funktion des Bereichs flr die Unterflhrung weiterhin sichergestellt.

Im reservierten Bereich, welcher Uberdacht sein wird, sind im Weiteren Infrastrukturen fir
die Bahnkundschaft wie z.B. Billettautomat, Abfahrts-/Infoplakate, Media, Sitzgelegenhei-
ten und kommerzielle Einrichtungen (Selecta-, Prontophot-Automat, etc.) vorgesehen.

Perron und Zugdénge

Die Perron-Anlage darf nicht als Zirkulationsfléche resp. Wegverbindung genutzt werden.
Wege entlang der Perron-Anlage sind baulich abzutrennen. Ausgdnge des Gebdudes (na-
mentlich Wohnungsausgénge) diirfen nicht auf den Perron gerichtet sein.

Hochspannungsleitung

Bei einem Doppelspurausbau wiirden die Fahrleitungsmasten fiir das Cleis 1 auf der Seite
des Aufnahmegebdudes neu erstellt. Diese Randbedingung ist fir einen Neubau zu be-
ricksichtigen. Gemdss Art. 38 eidg. Leitungsverordnung (LEV) durfen Geb&ude minimal 5
m ab Hochspannungsleitungen inklusive deren Tragwerke gebaut werden. Wird diese Dis-
tanz unterschritten, muss gemdss Art. 36 ein Lésch- und Rettungskonzept erstellt werden,
welches diesen Umstand berticksichtigt.
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2.15 Werkleitungen

Da das Gestaltungsplangebiet bereits Uberbaut und erschlossen ist, besteht ein Netz flr
die Wasserversorgung, die Entwdasserung und sonstiger Werke und Infrastrukturen (siehe
Abb. 21). Fur die Wasserversorgung besteht um das Gebiet die Ringleitung Mandachstra-
sse-Stationsstrasse-Farnweg, welche erhalten werden muss. Umlegungen der Leitungen
innerhalb des Geltungsbereichs sind Sache der jeweiligen Grundeigentiimerschaft der
Grundstiicke. Das Mass der finanziellen Beteiligung ist bei Umsetzung der Umlegung fest-
zulegen. Zur Koordination der bereits bestehenden und neu gebauten Leitungen ist die
Erschliessung mit der Wasserversorgung Niederhasli abzusprechen.

g G TN NS R

best. Schmutzwasserkanalisation
best. Meteorwasserkanaksation
bost. Wasserleitung

best, UPG-Leitung
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Abb. 21
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2.16 Dienstbarkeiten

Bestehende Dienstbarkeiten

Es bestehen sowohl fir Grundstlicke innerhalb des Geltungsbereichs als auch zu Nachbar-
grundstiicken verschiedene Dienstbarkeiten im Grundbuch. Zwischen den Grundsticken
der HIAG (Parzellen Kat.-Nrn. 1181, 1182 und 1183) existieren zahlreiche Dienstbarkeiten,
welche die Nutzung der Gebdudeteile des Mandachgebd&udes mit unterschiedlichen Bau-
jahren ermdglichen (Fuss- und Fahrwegrechte, Mitben(tzung von Liften, Treppenhdusern,
Luftschutzabteilen, der Tiefgarage und der Heizungszentrale, Grenzbaurechte, Durchlei-
tungsrechte, Ausnitzungsrevers). Sie ermoglichen weiterhin die Nutzung des Mandachge-
bdudes und haben keinen Einfluss auf den Gestaltungsplan. Gegenlber Nachbargrund-
stlicken der HIAG sind folgende Dienstbarkeiten relevant:

e Um die Transformatorenstation der Elektrizitdtswerke Zirich EKZ westlich des Farnwegs
auf dem Grundstick Kat.-Nr. 1183 dirfen zur Einhaltung des Anlagegrenzwertes gemdss
der Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NISV) in einem Ab-
stand horizontal und vertikal von 4,5 m keine R&Gume mit empfindlicher Nutzung erstellt
werden. Mit Abbruch der grossen Halle der Doka (Gebd&ude mit Assek.-Nr. 234) wird
auch die Transformatorenstation abgebrochen. Auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 3434 &st-
lich des Farnwegs haben die EKZ bereits eine neue Trafostation als Ersatz fiir die beste-
hende gebaut. Die Eigentlimerin des belasteten Grundsticks, die HIAG, hat mit den EKZ
vertraglich vereinbart, dass mit Abbruch der Transformatorenstation die Dienstbarkeit
geldscht wird. Somit wird die Uberbauung des Teilgebiets B davon nicht beeintréchtigt.

o Auf den Crundstiicken Kat.-Nr. 1183 und 1181 besteht zugunsten der SBB ein erweiterter
Bauabstand aus dem Jahr 1865 und eine Gewerbebeschrdnkung aus dem Jahr 1948.
FUr Abstandregelungen verwendet die SBB mittlerweile Interessenlinien, und die Gewer-
bebeschrénkung betrifft nur Transportunternehmen. Die Dienstbarkeiten sind somit fir
den Gestaltungsplan nicht mehr relevant und deren L&schung wurde von den SBB und
HIAG einvernehmlich in die Wege geleitet.

Vereinbarungen zwischen HIAG und SBB

Die Grundeigentimerinnen HIAG und SBB haben im Vorfeld zum Studienauftrag eine Pla-
nungsvereinbarung aufgesetzt, in welcher die Grundsdtze der Zusammenarbeit festge-
halten wurden. Dies mit dem Ziel einer optimalen stddtebaulichen Lésung, ohne Beriick-
sichtigung der Parzellengrenzen der beiden Grundeigentimerinnen.

Themen wie Erschliessung (Verkehrserschliessung und Parkierung, Leitungen und Werke,
Zeitpunkt und Baufortschritt, Personenunterfiihrungen, Wegrechte und allféllige Uber- und
Unterbauungsrechte) und Grundsatze zum &ffentlichen Aussenraum werden auf Basis der
Erkenntnisse des Studienauftrags bzw. des Richtprojekts zum Gestaltungsplan mit der Pla-
nungsvereinbarung weiter konkretisiert. Darin sichern sich die HIAG und die SBB die not-
wendigen Dienstbarkeiten gegenseitig zu.

Vereinbarungen zwischen Gemeinde und Grundeigentiimerschaft

Bis zum Beschluss der Gemeindeversammlung zum Gestaltungsplan sind folgende The-
men mittels Vertr&ge, Dienstbarkeiten oder Konzessionen zwischen Gemeinde und den
Grundeigentimerschaften zu regeln:

e Unterbaurecht zugunsten HIAG und SBB unter der Fahrbahn der Stationsstrasse im Ei-
gentum der Gemeinde

¢ Regelungen Uber die Zusténdigkeit fiir Betrieb und Unterhalt inkl. Haftungsfragen fiir
die offentlichen Platze, Fuss- und Velowege auf den Grundstlicken der SBB und HIAG
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3 Mehrwertausgleich

3.1 Kommunaler Mehrwertausgleich

Der vorliegende Gestaltungsplan stellt eine abgabepflichtige Aufzonung/Umzonung nach
§ 19 Abs. 1 des kantonalen Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) dar. Gemdass rechtskrafti-
ger Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Niederhasli (BZO), Art. 30b, wird auf Planungs-
vorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, eine kommunale Abgabe erhoben.
Sie betragt 40 % des um CHF 100'000 geklrzten Mehrwerts.

3.2 Mehrwert und Mehrwertabgabe

Die gesteigerten Ausniitzungsmdglichkeiten gemdss des privaten Gestaltungsplans «Im
Farn/Bahnhof» fihren zu einem planungsbedingten Mehrwert zugunsten der Grundeigen-
timerschaften innerhalb des Planungsperimeters. Dieser planungsbedingte Mehrwert
kann entweder durch die Zahlung einer Mehrwertabgabe in den kommunalen Mehrwert-
ausgleichsfonds oder durch Massnahmen gemdss eines stddtebaulichen Vertrags entspre-
chend § 19 Abs. 6 des Mehrwertausgleichsgesetzes ausgeglichen werden.

3.3 Stadtebaulicher Vertrag

Die Gemeinde Niederhasli, vertreten durch den Gemeinderat, und die Grundeigentiime-
rinnen HIAG und SBB haben sich darauf geeinigt, den planungsbedingten Mehrwert durch
einen stddtebaulichen Vertrag bzw. durch darin festgelegte Massnahmen auszugleichen.
Der stddtebauliche Vertrag beziiglich des Mehrwertausgleichs fir den privaten Gestal-
tungsplan «Im Farn/Bahnhof» vom 26. Mdrz 2024 wird gleichzeitig mit dem vorliegenden
Gestaltungsplan offentlich ausgelegt.

Die Parteien sind sich einig, dass der monetdre Wert der Ausgleichsmassnahmen mdg-
lichst dem entsprechen soll, was SBB und HIAG als Mehrwertabgabe zu leisten hdtten, wenn
der Ausgleich nicht Uber die im stadtebaulichen Vertrag vereinbarten Massnahmen erfol-
gen wurde.

Da die Gemeinde Niederhasli Uber keine Nutzungsziffer verfiigt, musste der Mehrwert
anhand eines Vergleichsprojekts ermittelt werden. Die Hohe der Mehrwertabgabe konnte
daher nicht mithilfe des elektronischen Mehrwertausgleichstools des Kantons berechnet
werden. Zur Berechnung des Mehrwerts und der theoretischen Mehrwertabgabe sind die
Parteien wie folgt vorgegangen:

Berechnung des ausgleichspflichtigen Mehrwerts

Die zuléssige Mehrausnitzung gemdss Gestaltungsplan wurde durch den Vergleich zwi-
schen einem bauordnungskonformen Referenzprojekt und den Vorgaben des GCestal-
tungsplans ermittelt. Das Referenzprojekt erflllt zudem die erhdhten Anforderungen auf-
grund der Gestaltungsplanpflicht in der Zentrumszone und ist im Anhang 1 des stadtebau-
lichen Vertrags aufgeflhrt. Fir die Berechnung des ausgleichspflichtigen Mehrwerts wurde
ermittelt, wie viel zusatzliches Land erforderlich ware, um die MehrausnUtzung in der aktu-
ellen Zentrumszone umzusetzen. Basierend auf dem vom Kanton Zirich festgelegten
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Landpreismodell von CHF 1'600.00 pro Quadratmeter wurde der ausgleichspflichtige
Mehrwert der Grundstticke im Gestaltungsplanperimeter wie folgt festgelegt:

» ausgleichspflichtiger Mehrwert HIAG: CHF 3'344'000.00
» ausgleichspflichtiger Mehrwert SBB: CHF 617'600.00

Berechnung des Mehrwerts

Entsprechend § 19 Abs. 5 MAG kdnnen die Kosten im Zusammenhang mit Planungsverfah-
ren, die massgeblich zur Verbesserung der Siedlungsqualitdt beitragen, vom ausgleichs-
pflichtigen Mehrwert abgezogen werden.

Die Kosten im Zusammenhang mit Planungsverfahren (Studienauftrag und Gestaltungs-
plan) betrugen CHF 2'059'000.00. Da diese Aufwendungen in erheblichem Umfang der
Verbesserung der Siedlungsqualitat dienen, durften HIAG und SBB rund 50 % der Kosten
vom errechneten Mehrwert in Abzug bringen. Entsprechend der Beteiligung von HIAG und
SBB an den Planungskosten erfolgt die Aufteilung der Abzlige im Verhdaltnis von rund 85 %
zu 15 %.

e Mehrwert HIAG: CHF 3'344'000.00 — CHF 875'000.00 = CHF 2'469'000.00
e Mehrwert SBB: CHF 617'000.00 — CHF 154'000.00 = 463'600.00

Berechnung der theoretischen Mehrwertabgabe
Entsprechend Art. 30b der Bauordnung der Gemeinde Niederhasli betrégt die Mehr-
wertabgabe 40 % des um CHF 100°000.00 geklrzten Mehrwerts.

o gekirzter Mehrwert HIAG: CHF 2'469'000.00 — CHF 100'000.00 = CHF 2369'000.00
 gekirzter Mehrwert SBB: CHF 463'600.00 — CHF 100'000.00 = CHF 363'600.00

» Mehrwertabgabe HIAG: CHF 2'369'000.00 x 40 % = CHF 948'000.00
Mehrwertabgabe SBB: CHF 363'600.00 x 40 % = CHF 145'000.00

Die Mehrwertabgabe wird als «theoretische Mehrwertabgabe» bezeichnet, da im stédte-
baulichen Vertrag keine tatsdchliche monetére Mehrwertabgabe erhoben wird. Stattdes-
sen werden Ausgleichsmassnahmen vereinbart, die dem Wert der berechneten Mehr-
wertabgabe entsprechen.

Ausgleichsmassnahmen
Im stadtebaulichen Vertrag werden folgende Ausgleichsmassnahmen vereinbart.

a. Massnahmen zur Mehrausstattung der Umgebung im Sinne der Offentlichkeit (zu-
satzliche 6ffentliche Platze, zusdtzliche 6kologische Massnahmen etc.)
Landabtretung zugunsten Strassenausbau mit Bushof und Anlage Park+Rail

c. Erstellung der Anlage Park+Rail

Eine Ubersicht Gber den Wert der Massnahmen und deren Gegeniiberstellung zur ermittel-
ten theoretischen Mehrwertabgabe findet sich in Anhang 2 des stddtebaulichen Vertrags.
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4 Richtprojekt

Als Richtprojekt fur den Gestaltungsplan dient das Uberarbeitete Siegerprojekt des zwei-
stufigen Studienauftrags (plus Bereinigungsstufe) mit dem Kennwort «Ein Zwilling kommt
selten allein» von BHSF Architekten, Zirich und Lorenz Eugster Landschaftsarchitektur und
Stadtebau, Zirich.

4.1 Bebauung

Ein neues Quartier fiir Niederhasli

FUr die Zukunft der Gemeinde Niederhasli stellt die Entwicklung der Zentrumszone am
Bahnhof einen entscheidenden Baustein dar — es soll ein neues Quartier gebaut werden,
welches das bestehende Ceflige ergénzt, und in dem sich Alteingesessene und neu Hinzu-
gezogene gleichermassen gerne aufhalten. Die offene Struktur bietet eine Vielzahl an An-
knUpfungspunkten an die umliegenden Quartiere fir zu Fuss gehende und Velo fahrende
und antizipiert auch bereits zukinftige, im kommunalen Richtplan von Niederhasli festge-
setzte AnschlUsse nach Osten. Die rdumliche Struktur ist vielfaltig, adaptierbar und einfach
zu verstehen. Auf Hochhduser wurde insbesondere aus Griinden der Massstdblichkeit im
Kontext verzichtet.

In einem st&dtebaulichen Massstab werden bereits grundsatzliche Entscheide fur die
Nachhaltigkeit der zukinftigen Bebauung getroffen. So wurde bei der Entwicklung auf
kompakte Gebdaudekérper mit einem tiefen Formfaktor (Gebdudehdlle / Energiebezugs-
flache) geachtet, womit der Grundstein fur effiziente Niedrigenergiehduser gelegt ist. Ein
weiterer wichtiger Faktor ist der strukturelle Erhalt, die energetische Sanierung und die Um-
nutzung des Mandachgebd&udes. Hierdurch werden im Vergleich zu einem Neubau Res-
sourcen geschont und Treibhausgasemissionen substanziell reduziert.

Volumetrisch bildet das Mandachgebd&ude (Baubereich AB des Gestaltungsplans) das
Rickgrat der Bebauung. Wahrend dieses parallel zur Mandachstrasse ausgerichtet ist, sind
die stdlich gelegenen Neubauten orthogonal zu den Bahngleisen orientiert und Uberneh-
men die Rechtwinkligkeit des heutigen Industrieareals. Grundsdtzlich paarweise angeord-
net, stehen die Gebdude mit prazis ausformulierten Uberlappungen versetzt zueinander.
Auf dieser Grundlage spannen die Baukdrper ein abwechslungsreiches und durchgriintes
Raumgeflige aus klar definierten Aussenrdumen mit unterschiedlichen Charakteren auf,
das fur die Attraktivitdt des Wohnumfelds entscheidend ist.

Entlang des Farnwegs bilden die beiden héchsten Gebdude «Hans» und Lux» mit jeweils
acht Vollgeschossen den volumetrischen Abschluss des Gebiets (Baubereiche B1 und B2 im
Gestaltungsplan). Ihre Aussenrdume im Osten gehen fliessend in den Griinraum am Farn-
weg Uber. Das Gebd&ude «Ray» an der Stationsstrasse (Baubereich B4) wie auch das be-
nachbarte Haus «Charles» im Zentrum des Areals (Baubereich B3) kombinieren je ein zei-
lenférmiges Gebdude mit einem niedrigen, breiten Punktbau. Das Haus «Ray» &ffnet sich
im Erdgeschoss auf der Westseite mit gewerblicher bzw. publikumsorientierter Nutzung zur
Stationsstrasse. Die niedrigeren kompakten Sockelbauten vermitteln zu den Gebdudehd-
hen des Mandachgebdudes wie auch zu den Bestandsbauten westlich der Stationsstrasse.
Sehr zentral, direkt am &ffentlichen Platz vor dem Bahnhof gelegen, ist das Gebdude «Ei-
leen» (Baubereich B5) parallel zu den Bahngeleisen ausgerichtet. Die breite Zeile schliesst
den Quartierhof zu den Geleisen ab und bildet im Westen eine Stirnfassade mit publikums-
orientierter Erdgeschossnutzung zum Haslisee-Platz am Bahnhof aus.
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Entlang der Celeise werden die zwei neuen Baukérper «lvo» und Flora» (Baubereiche C1
und C2) angeordnet. Der eigentliche Bahnhof wird durch die Licke zwischen den Baukér-
pern in der Achse der Stationsstrasse und ein plastisch ausformuliertes Dach sichtbar ge-
macht. Das langgestreckte Volumen von «Flora» auf dem westlichen Teil des Bahnhofare-
als bleibt mit drei Vollgeschossen und der zurlickspringenden Attika niedrig (Hohe gemdss
BZO 2013) und minimiert so die Auswirkungen auf die benachbarten Wohnbauten aus-
serhalb des Planungsperimeters. Im Gegensatz dazu bildet das Gebdude «lvo» im Osten
mit sechs Vollgeschossen und Attika einen markanten stadtebaulichen Fixpunkt und mar-
kiert den Bahnhof. Die Erdgeschosse sind hier ausschliesslich publikumsorientierten respek-
tive gewerblichen Nutzungen vorbehalten.

Durch die volumetrische Cliederung respektive Abtreppung bei vielen Gebd&uden ent-
steht eine Dachlandschaft mit unterschiedlichen Niveaus. Die obersten Dachfldchen auf
allen Neubauten kénnten mit grossziigigen Photovoltaik-Anlagen bestlickt werden, um so
die Gebd&ude mit eigenem, dkologisch produziertem Strom zu versorgen. Die nicht zur
Energiegewinnung genutzten Fl&dchen kdnnten der Bewohnerschaft fir den Aufenthalt zur
Verfligung gestellt oder als Flachen fir den dkologischen Ausgleich ausgebildet werden.

. LUX

Abb. 22
Gebdude in der
Dachaufsicht
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Funktionen des Areals

Die Funktionen auf dem Areal sind der hohen Nutzungsdichte entsprechend vielfdltig und
eng miteinander verknUpft. Der Nutzungsschwerpunkt liegt dabei eindeutig auf dem Woh-
nen, das je nach Baubereich und Gebd&udetypus unterschiedliche Zielgruppen anspricht.
Rund um den neuen Bahnhof und entlang der kurzen Umsteigewege zum Bushof werden
in den Erdgeschossen der umgebenden Bauten ergdnzende, &ffentlich zugdngliche Nut-
zungen wie Einkaufen, Gastronomie und Dienstleistungen Platz finden. Die Einkaufsmdg-
lichkeiten im Erdgeschoss des Mandachgebdudes bleiben erhalten, sollen aber neu mit
weiteren Nutzungen wie beispielsweise dem Empfangsgeschoss des Senioren- und Pflege-
zentrums sowie Dienstleistungen ergdnzt werden.

Treffpunkt:
Die Raumsequenz entlang der Bahngeleise in Fortsetzung der Dorfstrasse verknlpft den

historischen Dorfkern, den Bahnhof und den Haslisee. Ausgehend vom kleinen &ffentlichen
Flora-Platz am westlichen Zugang von der Seestrasse fuhrt der Weg entlang des neuen
Bahnhofdachs zum o&ffentlichen Haslisee-Platz vor dem Bahnhof mit Bushof, Ladenge-
schaften und/oder Gastronomie in den Erdgeschossen. Die Mittelzone der Stationsstrasse
ist mit einem Baumdach gedeckt und nimmt an optimaler Lage Park+Rail-, Taxi-, Kurzzeit-
und Carsharing-Parkpl&tze auf. Der Weg parallel zu den Gleisen endet im Osten im Grin-
raum am Bahnhof. Die Orientierung ist durch die Aufreihung dieser R&dume entlang einer
Achse einfach und Ubersichtlich.

Wohnquartier:
In einem durchgehenden Grinraum mit eingelassenem Wegenetz werden klar gefasste

Aussenrdume in der Mitte des Areals angeboten. Diese bieten ruhigere Bereiche mit viel
Grin, Spielplatzen und intimeren Riickzugsorten. Sie sind mit Ausnahme von privaten Gar-
tenbereichen der EG-Wohnungen zugéanglich fir die Offentlichkeit, aber klar dem Woh-
numfeld zugeordnet.

Versorgung:
Lebensmittelversorgung, Dienstleistungen, aber auch die damit verbundene Anlieferung

sind wie bisher um das Mandachgebdude herum sowie entlang der Stationsstrasse bis zum
Bahnhof mit dem zukilnftigen Bushof angeordnet. Die rhythmische, sdgezahnartige
Raumsequenz zwischen Mandachgebdude und den sidlich angrenzenden Bauten, die zu-
kinftige Awandelgasse, dient als Versorgungsstrasse. Sie verwebt die gewerbliche Nutzung
mit den Wohnbauten, aber auch die bestehende Bausubstanz mit den neuen Strukturen.
Eingebettet in diese Raumstruktur positionieren sich die einzelnen Baukdrper je nach Lage,
Besonnung, Ausblick und Typus. Der Farnweg dient als natirlicher Abschluss nach Osten.
In stadtklimatischer Hinsicht wirkt sich die durchgrinte und durchléssige Bebauungs-
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struktur positiv auf das direkte Wohnumfeld, aber auch langfristig vorteilhaft auf das wei-
tere Siedlungsgeflige aus.

Das Erdgeschoss als Schnittstelle zum Quartier

FUr das Gelingen der Entwicklung des Quartiers ist die Erdgeschosszone entscheidend. Ent-
sprechend werden die drei Funktionen — Treffpunkt, Wohnquartier und Versorgung — auf
dieser Ebene miteinander verwoben, aber ihrer Funktion gemdss unterschiedlich ausge-
pragt. So sind &ffentlich zugdngliche und gewerbliche Nutzungen mit gezielt gesetzten
Vordachern markiert. Gebduderlckspriinge, Hochparterres und Vorzonen mit Sitzmdg-
lichkeiten schaffen hingegen mehr Privatheit im Inneren und weisen auf das Wohnen hin.
Kleine Hecken und Strducher definieren erdgeschossige Privatgdrten und betten diese in
die durchgriinte Gesamtanlage ein. Wahrend sich publikumsorientierte und gewerbliche
Nutzungen nach aussen zu den &ffentlichen Aussenrumen orientieren, haben die Woh-
nungen ihre Adresse zu den inneren Bereichen, insbesondere zum Quartierhof.

Mit der Awandelgasse wird das bestehende Gewerbegebdude an der Mandachstrasse
mit den Neubauten verknlpft. Sie dient fUr einzelne Anlieferungsfahrten im Tagesverlauf,
bietet eine schnelle Velo-Verbindung und ist in ihrer rGumlichen Vielfalt attraktiv fir zu Fuss
gehende. Anlieferungs- und Fuss-/Veloverkehr tangieren sich dabei nicht, sie werden ne-
beneinander organisiert. An ihrem &stlichen Ende wird das bestehende Untergeschoss des
Mandachgebdudes mit Fahrzeugabstellpldtzen und die neue Tiefgarage Uber eine ge-
meinsame Rampenanlage erschlossen. Rhythmische Aufweitungen mit Grinrdumen und
eine zentrale Baumreihe schaffen Aufenthaltsqualitat. Angrenzende Gewerbeeinheiten im
Mandachgebdude und ggf. in den stdlichen Neubauten &ffnen sich auf diese Gasse und
sorgen so fiir einen gewissen Grad an Offentlichkeit. Die ehemalige Riickseite des Geb&u-
des wird zu einem lebendigen Rickgrat des Quartiers. Das gesamte Quartier wird von
Durchgangsverkehr freigehalten, und es wird ein ausdifferenziertes und engmaschiges We-
genetz realisiert.

Das Mandachgebdude als «Stadt in der Stadt»

Das bestehende Gewerbegebd&ude an der Mandachstrasse wirkt zwar heute aufgrund sei-
ner Dimensionen und Fassadengestaltung im Dorfgeflige von Niederhasli unnahbar. Seine
gute und relativ neue Bausubstanz, die verkehrstechnisch giinstige Lage und seine cha-
rakteristischen Innenrdume bieten aber ein hohes Potenzial fir eine Umnutzung. Auch in
Anbetracht der dkologischen Notwendigkeiten der Gegenwart werden Erhalt und Umnut-
zung des Gebdudes als dkologisch und dkonomisch sinnvoll angesehen, bieten aber auch
grosse architektonische Chancen. Die Traglastreserven erlauben zudem eine Aufstockung.
Diese ist als linearer Baukdrper vorgesehen und springt gegenliber den Léngsfassaden des
Bestands zurlick. Das Gesamtbauvolumen wird durch diese gebrochene Hohenentwick-
lung in den Massstab der Umgebung eingepasst.
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Abb. 23
Mandachge-
bdaude mit Auf-
stockung: Ansicht
Mandachstrasse
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Das Gewerbegebdude wandelt sich zu einem gemischt genutzten, lebendigen Haus mit
Arbeits- und Wohnnutzungen. Das Erdgeschoss bleibt dabei grésstenteils publikumsorien-
tierten Nutzungen vorbehalten. Die heute bestehenden Verkaufsfldchen werden neu or-
ganisiert und &ffnen sich auch zur neuen Awandelgasse im Studen.

Die neuen Nutzungen in den Obergeschossen prdagen die Fassaden nach dem Umbau
und wandeln damit den Ausdruck des Gebdudes. Vorgesetzte Schichten aus Balkonen und
Laubengdngen gliedern das Volumen und brechen es auf einen vertrauten, menschlichen
Massstab herunter.

Tiefgarage und Untergeschosse

Es ist eine Tiefgarage flr Personenwagen und Zweirdder fir das gesamte Areal vorgese-
hen, die das bestehende Untergeschoss des Mandachgebd&udes mit den Neubauten bis zu
den Baubereichen C1 und C2 am Bahnhof zusammenbinden kann. Die Hauptzufahrt der
Tiefgarage erfolgt an der Stdostseite des Gebdudeteils Mandachstrasse 54-56 Uber eine
bestehende Rampe. Die Crosse der Tiefgarage kann im néchsten Planungsschritt ab-
schliessend definiert werden. Vom rechtlich zul@ssigen Minimum bis hin zum Maximum kén-
nen alle Zustande realisiert werden, ohne dass Anpassungen an den oberirdischen Volu-
men erforderlich waren. Pflanzung und Wachstum grosskroniger B&ume kdénnen gesichert
werden, insbesondere dort, wo sie gemdss Gestaltungsplan zwingend gefordert sind.

Um die Zufahrt zur Tiefgarage in allen baulichen Zwischenzust&nden gewdhrleisten zu
kdnnen, sind zwei weitere Zufahrtsmdglichkeiten angedacht. Hierfir sind Standorte fiir in
die Gebdude integrierte Einfahrten im Baubereich B4 (auf dem Grundstiick der HIAG) und
im Baubereich C2 (auf dem Grundstlck der SBB) vorgesehen.

Veloeinstellhallen in allen Bauten sollen gleichwertig zu den Tiefgaragen fiir den moto-
risierten Verkehr organisiert sein sowie bequem — ebenerdig oder lber grosszligige Ram-
pen — befahrbar sein.

Materialisierung und Ausdruck

Die insgesamt sieben Neubauten und die Wohnungen im umgenutzten Mandachgebdude
erzeugen durch ihre unterschiedlichen Kubaturen und Massstébe eine grosse Bandbreite
an Erschliessungs- und Wohnungstypen flr ein vielfdltiges Zielpublikum. Zum differenzier-
ten Ausdruck der Bauten tragen zudem die unterschiedlichen Programmierungen und Off-
nungsgrade der Erdgeschosse bei.

Die Ausgestaltung der Gebd&ude im Einzelnen ist einer zurlickhaltenden Architekturspra-
che sowie einer einfachen und schlissigen Bauweise verpflichtet. lhre réumlichen und kon-
struktiven Konzepte sollen auch hinsichtlich einer modernen und &kologisch nachhaltigen
Lebensweise zukunftsweisend sein.
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Fassaden:
Um eine Uberhitzung der Innenrdume zu vermeiden, ist der Fensteranteil der Fassaden im
Richtprojekt auf ein angemessenes Mass beschrdnkt. Vorgelagerte Balkon- und Lauben-
gangschichten mit fest installiertem Sonnenschutz beschatten die Gebdude und werden
pragend fur deren Ausdruck. Sie gliedern die Baukdrper horizontal und schitzen als Filter-
schicht die Privatsphdre der Bewohnerschaft. Auch kénnen die Balkonschichten gezielt un-
terbrochen werden, um einen kleinteiligeren plastischen Rhythmus auf den Fassaden zu
erzeugen und so die Lénge der grossen Volumen zu brechen.

In der Fassadenebene sind es die grundsatzlich raumhoch ausgebildeten Fenster, die
die Erscheinung pragen sowie Leichtigkeit und Wandelbarkeit der Bauten ausstrahlen.

Re-Use und Recyclingf&@higkeit:

Im Rahmen des Richtprojektes wurde der Aspekt der Kreislaufwirtschaft grob untersucht.
Da die Materialisierung und Konstruktionsweise noch nicht definiert sind, kdnnen noch
keine verbindlichen Aussagen gemacht werden. Folgende Ansdtze sind aber denkbar: Bei
allen Bauteilaufbauten soll konsequent auf eine gute Trennbarkeit der Materialschichten
geachtet werden. HinterlUftete, hoch warmegedémmte Fassadenaufbauten mit ihren
leichten, aber dauerhaften Bekleidungen verfliigen tber eine lange Lebensdauer bei wenig
Unterhaltsaufwand und sind aufgrund ihrer [6sbaren Verbindungen gut demontierbar und
damit wiederverwendbar. Konsequenterweise soll bei der Produktwahl auf einen hohen
Anteil an Recyclingmaterialien geachtet werden. Hiermit sowie mit dem Erhalt des Man-
dachgebdudes kann ein wichtiger Beitrag zur Wandlung des Bauwesens in Richtung Kreis-
laufwirtschaft geleistet werden. Nicht nur werden bei der Erstellung der Bauten Ressourcen
geschont, vielmehr dienen die Gebdude auch am Ende des Lebenszyklus wieder als Mate-
rialdepot fUr nachfolgende Bauten.

Abb. 24
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4.2 Freiraum

Das neue Quartier wird geprdgt durch die klare Abfolge unterschiedlicher Freirdume, die
sich an ein einfaches und klar hierarchisiertes Wegesystem angliedern. Die Awandelgasse,
welche der effizienten Ver- und Entsorgung des Mandachgebdudes sowie den sldlich an-
grenzenden Neubauten dient, verzahnt die beiden Teilgebiete miteinander. Ein grosszigi-
ger und parkartig gestalteter Griinraum entlang des Farnwegs bildet das griine Riickgrat
als Ubergang zum &stlichen Gewerbegebiet und bietet einen Natur- und Erholungsraum,
der stdlich der Bahngeleise in Richtung Haslisee weiterfihrt. Mit dem Flora-Platz und dem
Grinraum am Bahnhof bilden zwei in ihrer Gestaltung unterschiedliche Freiraumtypen den
Auftakt in das Quartier am Bahnhof.

Offentlichkeit

Freirdume mit einer hohen Offentlichkeit befinden sich vor allem an der Stationsstrasse, am
Farnweg und in Bahnhofsndhe. Uber die Awandelgasse und durch eine interne Wegver-
bindung ist das Quartier fir die Offentlichkeit zuganglich und bietet kurze und attraktive
Wegverbindungen zwischen Bahnhof und umliegenden Quartieren. So ist auch der Quar-
tierhof und der Griinraum am Farnweg in weiten Teilen 6ffentlich zugdnglich. In erster Linie
stehen diese Freirdume jedoch der Quartierbewohnerschaft zur Verfligung. Private Aus-
senrdume sind im Ubergang zu den halbdffentlichen Freirdumen jeweils direkt an die Ge-
bdude angegliedert.

Geholze

Die Artenauswahl der neuen Quartierbdume orientiert sich an bestehenden Strassenbdu-
men sowie den Arten des Naturraums Haslisee. Diese werden durch standortgerechte Au-
enwaldarten, Ziergehdlze und stresstolerante Strassen- und Platzbdume ergdnzt. Im Vor-
dergrund steht eine vielfdltige und standortgerechte Artenauswahl, welche die Freirdume
miteinander verbindet, aber auch betont.

Retention und Entwdsserung

Das Gebiet liegt auf sandig-kiesigem Schotter. Die Untergrundverhdltnisse lassen eine Ver-
sickerung des anfallenden Regenwassers zu. Abwasser von Dach- und Hartfladchen soll,
wenn moglich oberflachlich, Uber eine belebte Bodenschicht, versickert werden. Bei durch-
|&ssigen Beldgen kann ein Teil des Oberfladchenwassers fléchig Uber die Fundationsschicht
versickert werden. Das Oberfléchenwasser von nicht durchldssigen Beldgen soll mdglichst
in angrenzende Grunfldchen weg von den Gebduden geleitet werden, wo es versickern
kann. An geeigneten Stellen kdnnen oberflachliche Retentionsmulden Niederschlagswas-
ser sammeln und zurlickhalten. Créssere Hartfléchen wie um das Mandachgebd&ude oder
am Bahnhof missen aufgrund der bestehenden Situation voraussichtlich an die Kanalisa-
tion angeschlossen werden.

Freiraumtypologie
Die Funktionen, Gestaltungsprinzipien und Qualitdten der einzelnen Freirdume im Richt-
projekt werden nachfolgend erlgutert.

Stationsstrasse:

Zentrum der neu gestalteten Stationsstrasse ist das Baumpaket in einer chaussierten Fl&-
che, unter dessen Blatterdach sich Park+Rail-, Taxi-, Kurzzeit- sowie Carsharing-Parkpldtze
der SBB befinden. Der Strassenraum wird ausserdem geprdgt durch die Bushaltekanten
der PostAuto AG am Haslisee-Platz und die Wendeschlaufe der Busse, da sowohl die Bus-
haltekanten als auch der angrenzende Gehbereich (3 cm) erhoht liegen.
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Haslisee-Platz:

Der offentliche Haslisee-Platz ist das Bindeglied zwischen dem Bahnhof und dem Quartier.
Laden, quartierbezogene Dienstleistungen oder Gastronomiebetriebe und die angren-
zende Bushaltestelle beleben den Platz.

Grinraum am Farnweg:

Im Ubergang zu den privaten Geb&udevorzonen befinden sich am Farnweg grossziigige
Wiesenfldchen, die sich entlang des Wegs zu &kologisch wertvollen, extensiven Strauch-
und Staudenpflanzungen verdichten. Unterschiedliche Auenwaldarten begleiten den Weg,
erg@nzen die Bestandesbdume und springen auf die Grinfladchen und ins Quartier. Einge-
bettet in die dichtere Bepflanzung dienen leichte Retentionsmulden dem Wasserriickhalt,
und Kleinstrukturen bieten verschiedenen Tierarten Unterschlupf. In der Mitte des Griin-
raums &ffnet sich zwischen den Gebd&uden die Bepflanzung zu einer grosszligigen Spiel-
wiese (Rasen). Kleine Nischen mit Sitzbdnken bieten &ffentliche Aufenthaltsorte entlang
des Farnwegs.
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Awandelgasse:
Die Awandelgasse dient der Ver- und Entsorgung des Mandachgebdudes sowie des siid-

lichen Quartiers und ist gleichzeitig wichtige Verbindungsachse fiir den Fuss- und Velover-
kehr. Eine unterbrochene Baumreihe aus hoch aufgeasteten B&umen mit einer lockeren,
schmalen Krone begleitet und zoniert die Gasse in Bereiche fir die Anlieferung sowie fur
den Fuss- und Veloverkehr. Dreieckige Grinfladchen mit lockeren Einzelbaumpflanzungen,
Strauch- und Staudenpflanzungen sowie teilweise befestigten Fladchen (Schotterrasen
oder Chaussierung) sind ebenso Teil der Awandelgasse: Sie sind zugleich griiner Puffer,
Aufenthaltsort, Nutzflache fur Velo- oder vereinzelte Kurzzeit-Parkplatze und attraktiver
Gebdudezugang.
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Grlnraum am Bahnhof:

Ostlich des Bahnhofs zwischen Farnweg und Personenunterfiihrung schliesst ein begrinter
Aussenraum das Bahnhofsareal ab. Auf einer grossen Rasenfldche laden Sitzb&nke zum
Verweilen ein. Die bestehende Fussgdngerunterfiihrung wird angepasst und mit grosszi-
gigen Sitzstufen offener gestaltet.

Flora-Platz:

Als kleines Pendant zum Haslisee-Platz ist der Flora-Platz am westlichen Bahnhofkopf der
AnknUpfpunkt zur Dorfstrasse und dem historischen Kern. Ein grosskroniger Platzbaum mit
Rundbank markiert den Treffpunkt.

Quartierhof:

Der Quartierhof mit der grosszligigen Rasenfléche, dem Spielpatz und dem chaussierten
Aussenbereich des Gemeinschaftsraums bzw. Siedlungslokals, bildet die Mitte und den ge-
meinschaftlichen Freiraum der Wohniberbauung. Dank der grossziigigen Aussparungen
der Tiefgarage wird hier Platz fUr grosskronige und alterungsféhige Baumgruppen ge-
schaffen. Im Bereich der unterbauten Fldchen sorgen leichte Erdmodellierungen fir aus-
reichend Wurzelraum (die Aufbaustdrke betragt mindestens 1,5 m) und bieten einen zu-
satzlichen Spielwert. Lockere Strauch- und Staudenpflanzen rahmen den Quartierhof und
bilden einen Filter zum breiten, asphaltierten Hauptdurchgangsweg und der durch Schot-
terrasen begrlinten Feuerwehrzufahrt.

Mandach-Vorplatz:

Das Mandachgebdude wird eingebunden in das neue Quartier. An privilegiertester Lage,
vor der Siidwestfassade, bietet ein chaussierter Platz den Rahmen fiir die Offnung des
um- und ausgebauten Mandachgebdudes mit Senioren- und Pflegezentrum in den
Obergeschossen und einem &ffentlichen Restaurantbereich im Erdgeschoss. Unter dem
Blatterdach grosskroniger Baumarten (z.B. Eichen, Kastanien oder Platanen) laden Sitz-
bdanke, eventuell ein Trinkwasserbrunnen (dieser kdnnte auch auf dem Haslisee-Platz rea-
lisiert werden) und der Aussenbereich der Cafeteria zum Verweilen ein.

Mandach-Vorzone:

In der Vorzone zur Mandachstrasse sind die Mehrheit der oberirdischen Parkplatze fur
Kundschaft angeordnet. Gegeniiber dem heutigen Bestand wird die Anzahl der Abstell-
platze etwas reduziert, zu Gunsten von zusdtzlichen Bdumen, Veloabstellplatzen und Sitz-
gelegenheiten sowie einer komfortablen Duchldssigkeit zwischen Vorzone und dem Fuss-
und Veloweg entlang der Kantonsstrasse. Die Veloabstellplatze sind verteilt auf die drei
Zugdénge vom Veloweg und die Geb&udezugdnge. Die Sitzgelegenheiten, beim mittleren
Zugang vom Veloweg und den Gebdudeeingdngen angeordnet, schaffen kleine Verweil-
maoglichkeiten und erhdhen so die Aufenthaltsqualitat. Insgesamt

Privatgérten und Gebdudevorzonen:

Angegliedert an die 6stlichen Langsfassaden der Gebdude in den Baubereichen Bl — B4
sowie die Sudfassade des Gebdudes im Baubereich B5 befinden sich privat nutzbare Gar-
ten fur die Bewohnerschaft. Uberwiegend offen gestaltet, werden die Fl&chen zur persén-
lichen Aneignung bereitgestellt. Im Ubergang zu den &ffentlich genutzten Freirdumen sorgt
eine dichtere und héhere Bepflanzung fir die ndtige Privatheit. Auch entlang der Ubrigen
Fassaden sorgen Uppigere Bepflanzungen zwischen Zugdngen oder Velostellplatzen fiir
einen Sichtschutz fir die Wohnungen im Erdgeschoss.
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5 Gestaltungsplan

Der vorliegende Gestaltungsplan wurde gestltzt auf das Richtprojekt «im Farn» erarbeitet.
Um die stddtebaulichen und gestalterischen Qualitéten zu sichern, werden die wesentli-
chen Elemente des Richtprojekts mit grundeigentimerverbindlichen Festlegungen im Ge-
staltungsplan festgehalten.

5.1 Allgemeine Bestimmungen

Bestandteile und Geltungsbereich (Art. 2)

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans mit einer Flache von insgesamt 34'997 m? wird
gemdss den im Situationsplan eingetragenen Teilgebietsgrenzen in die Teilgebiete A - D
gegliedert. Die Cliederung orientiert sich an den Eigentumsverhdltnissen und der zukUnfti-
gen Nutzung des Gebiets und ist auf die im stddtebaulichen Vertrag verhandelte Landum-
legung abgestimmt.

Jedes der Teilgebiete A — C kann unabhdngig von den Utbrigen Teilgebieten entwickelt
werden. Beabsichtigt ist eine zigige Umsetzung der Um- und Neubauten auf sémtlichen
Baubereichen nach Rechtskraft des Gestaltungsplans. Voraussichtlich erfolgt dabei der
Baufortschritt grundsdtzlich von Norden nach Stden, beginnend mit der Umnutzung und
Aufstockung des Mandachgebdudes im Teilgebiet A. Die finf Neubauten im Teilgebiet B
sollen anschliessend zusammenhdngend umgesetzt werden; eine schrittweise Erstellung
der Neubauten ist ebenfalls zul&ssig. Den Abschluss bildet voraussichtlich das Teilgebiet C
mit dem neuen Bahnhof, der gemdss Art. 20, Abs. 3 erst nach einem zusdtzlichen Konkur-
renzverfahren umgesetzt werden kann.

Das Teilgebiet D umfasst die Stationsstrasse (siehe Art. 28).

Geltendes Recht (Art. 3)

Wdhrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans finden die Bestimmungen der BZO
keine Anwendung. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden sémtliche Anforderun-
gen der Cestaltungsplanpflicht in der BZO umgesetzt (siehe Kapitel 1.2). Von den Grund-
massen der Zentrumszone gemdass Art. 13 BZO sowie den ergdnzenden Bauvorschriften
gemass Art. 22 ff. BZO kann abgewichen werden (siehe Kapitel 2.5, Abschnitt Bau- und
Zonenordnung).

Die Wirkung der kommunalen Verkehrsbaulinien wird mit dem Gestaltungsplan suspen-
diert (siehe Kapitel 2.5, Abschnitt Verkehrsbaulinien). Damit wird die gemdss Richtprojekt
leichte Uberschreitung der Baulinie entlang der Industriestrasse durch das Mandachge-
bdude im Baubereich AB und entlang des Farnwegs durch die Gebdude in den Bauberei-
chen B1, B2 und B5 erm&glicht.

In der rechtskraftigen BZO von 2013 gelten die Begrifflichkeiten gemdss der Interkanto-
nalen Harmonisierung tber die Baubegriffe (IVHB) noch nicht. Deshalb kommen im vorlie-
genden Gestaltungsplan die Baubegriffe gemdss dem Planungs- und Baugesetz (PBG)
bzw. der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) und der Besonderen Bauverordnung Il (BBV
II) in den jeweiligen geltenden Fassungen bis zum 28. Februar 2017 zur Anwendung.
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5.2 Bau- und Nutzungsvorschriften

Nutzweise (Art. 4)

Im gesamten Geltungsbereich sind Wohnnutzungen zul@ssig. Innerhalb der Baubereiche
ABund AE, B4 und C1 - C2, welche der Empfindlichkeitsstufe Il zugewiesen sind, sind neben
der Wohnnutzung héchstens MASSIG stérende Dienstleistungs-, Handwerk- und Gewerbe-
betriebe zuldssig. Zu den mdssig storenden Betrieben zdhlen Nutzungen wie bspw. Gast-
statten mit Barbetrieb, Imbissbude, Kino, Fitnessstudio etc. Ebenfalls zuldssig sind kleinere
gewerbliche Betriebe (z.B. Schreinerei, Schlosserei), sofern diese die Larmschutzvorgaben
einhalten. Innerhalb der Baubereiche B1 — B3 und B5, fur welche die Empfindlichkeitsstufe
II'gilt, sind neben Wohnungen ausschliesslich NICHT stérende Betriebe zuldssig. Dazu zdh-
len bspw. Nutzungen fir Bildung und Betreuung, Alters- und Pflegeheime, Hotel und Spei-
serestaurants, Ladengeschdafte, Arztpraxen, Ateliers und Blros sowie gewerbliche Betriebe
(z.B. Sanitdr, Backerei), welche die Larmschutzvorgaben einhalten.

Wohnanteil (Art. 5)
Einhaltung der Vorgaben der Richtplanung:
Mit dem Gestaltungsplan wird der hohe Wohnanteil entsprechend der Forderung im kom-
munalen Richtplan sichergestellt. So ist gemdss Art. 5 Abs. 1in den Teilgebieten A und B
gemeinsam sowie im Teilgebiet C ist jeweils ein Wohnanteil von zwischen 66 % und 80 %
der anrechenbaren Geschossfléche einzuhalten. Wird mit einer Bauetappe der zuldssige
Wohnanteil unter- oder Uberschritten, ist aufzuzeigen, wie dieser mit den weiteren Etappen
eingehalten wird.

Wird im Teilgebiet A mit dem Mandachgebdude kein Wohnanteil realisiert, gilt fir die
Teilgebiete A und B gemeinsam ein Wohnanteil von mindestens 50 %. Damit wird das Sze-
nario abgebildet, dass im Mandachgebdude keine Wohnungen realisiert werden.

Nutzungskonforme ES-Zuordnung:

Nach kantonaler Praxis werden im Rahmen von Gestaltungsplénen die Empfindlichkeits-
stufen (ES) gemdass Larmschutzverordnung nutzungskonform nach Baubereichen zuge-
ordnet (siehe Art. 45). Damit in einem Baubereich ES Il gilt, ist ein minimaler Gewerbeanteil
von 20 % im Gestaltungsplan zu sichern und im Baubereich massig stérendes Gewerbe
zuzulassen. Daher wird der Wohnanteil in Art. 5 Abs. 1 auf max. 80 % beschrénkt. Gleich-
zeitig werden in den Baubereichen mit ES Il gewerbliche Erdgeschossnutzungen und damit
auch ein gewisser Gewerbeanteil gesichert.

Gemass der kantonalen Praxis zur Einhaltung der Vorgaben des Larmschutzes gilt ge-
mass Art. 5 Abs. 3 flr Baubereiche mit ES Il ein Mindestwohnanteil von 80 %. Obwohl der
der Baubereich B4 gemdss Richtprojekt einen Gewerbeanteil von unter 20 % aufweist,
kann dieser in Absprache mit der Fachstelle L&drmschutz des Kantons Zirich der ES Il zug-
wiesen werden, da an den dafiir geeigneten Lagen entlang der Stationsstrasse und dem
offentlichen Platz das Wohnen im Erdgeschoss mit dem Gestaltungsplan ausgeschlossen
wird.
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Das Richtprojekt weist je Teilgebiet einen der Lage angemessenen Wohnanteil auf und halt

die Vorgaben im Gestaltungsplan zum Wohnanteil ein:

Wohnanteile Nach Teilgebiet Nach Eigentum Zentrumszone
Tei iet A

eilgebiet 579
HIAG HIAG
Teilgebiet B 98 % 77% Total
HIAG 77 %
Teilgebiet C 77 % SBB
SBB 77 %

Erdgeschossnutzung (Art. 6)

Lebendige Erdgeschosse mit Publikumsverkehr beleben das Quartier und leisten einen Bei-
trag zur Quartierversorgung. Mit dem Gestaltungsplan werden verschiedene Vorschriften
zur publikumsorientierten und gewerblichen Nutzung von RGumen im Erdgeschoss einge-
fUhrt. Unter Erdgeschossen wird das ebenerdig gelegene Erschliessungs- oder Eingangs-
geschoss eines Gebdudes verstanden. Neben der Funktion als Visitenkarte des Gebdudes
prégen Erdgeschosse durch ihre Gestaltung oder eben ihre Nutzung im besonderen Mass
auch den &ffentlichen Raum.

Entsprechend ihrer Lage im Quartier sind das Mandachgebdude und die Gebdude auf
dem SBB-Grundstlck fir Wohnen im Erdgeschoss ungeeignet. Daher sind sémtliche Erd-
geschosse gewerblich zu nutzen. Dem Wohnen dienende Nebenrdume sind gemdass Ge-
staltungsplan teilweise ebenfalls zuldssig.

Nutzungstypen anrechenbare Geschossflache (aGF)

Wohnen im Alter/Pflegezimmer

Wohnen im Alter/Alterswohnungen

Wohnen im Alter / nicht wohnen
Dienstleistung, Buro nicht Publikumsorientiert
Gewerbe, Verkauf (nicht Lebensmittel)
Gewerbe, Verkauf (Lebensmittel)

Wohnen Mieten

Wohnen Eigentum

Restaurant

JINI]

Abb. 29
Richtprojekt: Grosse
Nutzungsvielfalt in
den Erdgeschossen
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FUr Erdgeschosse an sehr zentralen Lagen werden mit dem Gestaltungsplan ortsspezifi-
sche Vorgaben gemacht, die jeweils die auf den &ffentlichen Raum wirksame erste
Raumtiefe ab dem Platz- und Strassenraum betreffen:

o Am Haslisee-Platz bei der Stationsstrasse und am Flora-Platz am westlichen Ubergang
zur Dorfstrasse werden explizit publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen wie z.B. Ver-
kaufsgeschdafte und Gaststatten vorgeschrieben. Moglich sind auch quartierbezogene
Dienstleistungen wie z.B. Co-Working-Spaces.

 Entlang der Stationsstrasse ist auch Ubriges Gewerbe mdglich (z.B. eine Buronutzung),
welches nicht zwingend publikumsorientiert sein muss.

In einem Neubau im Teilgebiet B ist ein Siedlungslokal bzw. ein Gemeinschaftsraum zu er-
stellen. Der Raum mit einer Flache von mindestens 100 m? muss Uber einen direkten Zugang
zum Quartierhof verfiigen. Das Lokal soll von der Bewohnerschaft des Quartiers oder von
Niederhaslern Vereinen flr Aktivitdten und kleinere Veranstaltungen gemietet werden
kdnnen.

Die genannten Erdgeschosse mit Nutzungsvorgaben sowie die Erdgeschosse der Ge-
bdude am Bahnhof (Baubereiche B5, C1 und C2) sind mit einer lichten Hohe von mindes-
tens 3,5 m auszubilden. Die lichte Héhe bezeichnet den Héhenunterschied zwischen der
Oberkante des fertigen Bodens und der Unterkante der fertigen Decke im Rohbau.

Baubereiche mit Mantellinie (Art. 7)

Hauptgebd&ude sind nur innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Baubereiche und
der Mantellinie zuldssig, welche die Bauten gemdss Richtprojekt abbilden (inkl. ein ange-
messener Anordnungsspielraum der Gebdude fur die Projektierung).

Im Cestaltungsplangebiet werden pro Teilgebiet A, B und C jeweils 1 bis 5 Baubereiche
mit Mantellinien definiert. Die Baubereiche ergeben zusammen mit den héchstens zuldssi-
gen Héhenkoten gemdss Art. 15 Abs. 1 der Vorschriften den Gebdudemantel, der den An-
ordnungsspielraum fiir die Hochbauten definiert.

Die innerhalb der Mantellinie realisierbaren Neubauten halten die maximale Gebdude-
l[&dnge von 70 m gemdass Art. 13 BZO ein. Mit den Baubereichen wird die gute ortsbauliche
Einordnung der Neubauten in die Umgebung und eine vertragliche Verteilung der bauli-
chen Dichte sichergestellt. Zudem wird den Kaltluftstrémen aus Stiden Rechnung getragen.

Bauten und Anlagen ausserhalb Baubereiche (Art. 8)
Ausserhalb der Baubereiche sind folgende Bauten und Anlagen zuldssig, sofern sie die An-
forderungen betreffend Gestaltung und Einordnung gemdss Art. 20 Abs. 1 erfillen:

¢ Untersténde fir Veloabstellplatze

¢ Anlagen und Ausstattungen der Freiraumgestaltung, gedeckte Spiel- und Sitzplatze und
dergleichen

e besondere Gebdude in Zusammenhang mit Gartenunterhalt

o feste Einrichtungen fir Nutzungen der Aussengastronomie (Pergola, Schattenspender
und dergleichen) sowie fur andere Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe

e tempordre Stande fur den Verkauf von Lebensmitteln und Waren (Marktstand, Grill,
Marroni-Hauschen und dergleichen)

e Anlagenin Zusammenhang mit der Energieversorgung oder sonstige technisch notwen-
dige Anlagen (Erdsonden, Warmepumpen und dergleichen), ohne dass im Freiraum die
Aussenraumqualitdt gemindert wird (z.B. keine PV-Anlagen)

e Reklameeinrichtungen

» Anlagen des Bahnbetriebs
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Die Beurteilung der Bauten und Anlagen ausserhalb der Baubereiche im Rahmen der
Baugesuche erfolgt nach Art. 23 der rechtskraftigen BZO fiir besondere Gebdude:

e Besondere Gebdude, die nicht fir den dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind und deren grdsste Hohe 4 m, bei Schrégddchern 5 m, nicht Ubersteigt, kdnnen in
einem Abstand von 3,50 m von Grenzen und Gebduden erstellt werden, sofern ihre
Grundfléche im Einzelnen je 50 m? nicht Ubersteigt. Bei besonderen Gebduden mit gros-
serer Grundfléche sind der Crenz- und der Gebdudeabstand fir Hauptgebd&ude einzu-
halten.

e Der Anbau an ein Hauptgebdude auf demselben Grundstlick ist zuldssig.

e Mit Zustimmung des Nachbarn ist ein Grenz- und Geb&udeabstand von weniger als 3,50
m oder der Grenzbau zul&ssig.

e Beider Berechnung der Gebd&udel&nge sind besondere Gebdude mit einer Grundfléche
von je hochstens 50 m? nicht zu berlcksichtigen. Crosserflachige besondere Gebdude
sind in die Berechnung miteinzubeziehen.

Bei Inkrafttreten der Totalrevision der Nutzungsplanung gelten bei der Beurteilung von
Baugesuchen fiir Bauten und Anlagen ausserhalb Baubereichen die Anforderungen ge-
mass Art. 23 BZO fir Klein- und Anbauten:

e Klein- und Anbauten gemdss § 2a ABVX kénnen in einem Abstand von 3,50 m von Cren-
zen und Gebduden erstellt werden.

e Der Anbau an ein Hauptgebdude auf demselben Grundstiick ist zul&ssig.

e Mit Zustimmung des Nachbarn ist ein Grenz- und Geb&udeabstand von weniger als 3,50
m oder der Grenzbau zul&ssig.

¢ Beider Berechnung der Gebd&udeldnge sind Klein- und Anbauten gemdss § 2a ABV nicht
zu bertiicksichtigen.

Vorspringende Gebaudeteile (Art. 9)

Vorspringende Gebdudeteile wie Erker, Balkone und dergleichen dirfen die Mantellinie
maximal um 1,5 m auf héchstens zwei Drittel der betreffenden Fassadenlénge Uberragen.
Gegenlber des Griinraums am Farnweg durfen vorspringende Balkone die 6stlichen Man-
tellinien der Baubereiche B1 und B2 um maximal 2,5 m und auf der gesamten Lange Uber-
ragen. Damit wird ermdglicht, dass die Balkonschicht der Gebdude in den Baubereichen
B1 und B2 gemdass Richtprojekt realisiert werden kdnnte, wenn die Gebdude innerhalb der
Baubereiche an die dstlichen Mantellinien verschoben werden, z.B. im Zusammenhang mit
der definitiven Projektierung der Untergeschosse.

Vorddcher (Art. 10)
Neben den Schichten aus Balkonen und Laubengdngen wird das Volumen des Mandach-
gebdudes auch durch die Vord&cher Uber dem Erdgeschoss auf einen menschlichen Mass-
stab heruntergebrochen (siehe Abb. 30). Im Baubereich AB durfen frei auskragende oder
abgestitzte und allseitig offene Vorddcher bis zu einer Hohe von 6 m ab dem gestalteten
Boden die Erdgeschossfassade bis zu einer Tiefe von maximal 5,5 m Uberragen; im gleichen
Mass sind vertikale Elemente zur Sicherung des L&rmschutzes unter dem Vordach zuldssig,
sofern sie nicht auf der gesamten Lénge der Fassade geschlossen sind.

Bei den Baubereichen C1 und C2 dirfen frei auskragende oder abgestitzte und allseitig
offene Vorddcher bis zu einer Hohe von 6 m ab dem gestalteten Boden Uber die Mantelline

I Kleinbauten (freistehende Gebdude) und Anbauten (mit einem anderen Geb&ude zusammengebaute Ge-
b&ude) mit einer Grundflache von héchstens 50 m?, deren Gesamth&he 4,0 m, bei Schragddchern 5,0 m, nicht
Uberschreitet und die nur Nebennutzflachen enthalten.
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hinausragen, wobei sie die &stliche Mantelline des Baubereichs C1 bis zu einer Tiefe von
maximal 4 m Uberragen durfen. Damit wird das im Richtprojekt vorgeschlagene verbin-
dende und allseitig um die Geb&ude herumfihrende Dach Uber dem Erdgeschoss der Neu-
bauten am Bahnhof erméglicht. Uberragt das Dach die Buswendeschlaufe, ist eine lichte
Hohe von 4,5 m einzuhalten; dies wird jedoch nicht als Vorschrift definiert (im Richtprojekt
ist dies nicht eingehalten, wird im n&chsten Planungsschritt beriicksichtigt).

Baubereichserweiterung (Art. 11)

Die Baubereichserweiterung ermdglicht die vorspringenden Gebdudeteile Uber dem Erd-
geschoss am Mandachgebdude gemdss Richtprojekt fur Balkone und Laubengdnge (siehe
Abb. 30). In der Baubereichserweiterung sind nur unbeheizte Geb&udeteile zuléssig. Diese
durfen jedoch geschlossen, bzw. verglast sein, da dies je nach Projektvorschlag gestalte-
risch angemessen oder aus Larmschutzgriinden notwendig sein kdnnte.

Im Erdgeschoss kdnnen im Bereich der Baubereichserweiterung bauliche Elemente wie
Stutzen, Eingdnge, Windfange, Rampen, Bepflanzungen, Sonnenschutz und dergleichen
bewilligt werden, um die Eingangssituationen der Gebdude attraktiver zu machen.

Sollte dereinst ein Ersatzneubau fir das Mandachgebdude in Betracht gezogen werden,
kann die Baubereichserweiterung stdlich des Baubereichs AE zur Awandelgasse hin eben-
falls beansprucht werden. Dabei sind die Aufenthaltsqualitdt und die Bedirfnisse der Be-
wohnerschaft in den Gebduden im Teilgebiet B zu berdcksichtigen.

Unterirdische Bauten und Anlagen (Art. 12)

Die nicht mit Gebduden Uberstellten Flachen sollen so weit wie mdglich fir kompensatori-
sche Massnahmen zugunsten des Lokalklimas genutzt werden kénnen (Pflanzung von
Grossbdumen, Retention und Versickerung von Regenwasser). Deshalb wird mit dem Ce-
staltungsplan die Unterbauung mittels ortsspezifischen Vorschriften eingeschrankt:

e Art. 16 Abs. 1: Flachenbedarf fur Erschliessung (Unterfihrung und Treppe) zum Aussen-
perron bei einem Doppelspurausbau muss freigehalten werden.

e Art. 25 Abs. 3 lit. a.: Die mittel- bis grosskronigen B&dume auf den im Plan bezeichneten
offentlichen Platzen gemdass Art. 31 (Haslisee-Platz und Flora-Platz) durfen nicht unter-
baut werden.

o Art. 28 Abs. 4: Das zusammenhdngende Baumdach in der Mitte der Wendeschlaufe der
Stationsstrasse darf nicht unterbaut werden.

e Art. 29: Abs. 2: Drei Viertel der Fléche des Grinraums am Farnweg sind von Unterbauung
freizuhalten.

16.00 Mandich
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Abb. 30

Fassade Man-
dach mit den fur
den Ausdruck des
Gebdudes pra-
genden Vordda-
chern und vor-
springenden Ge-
bdudeteilen
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o Art. 32: Abs. 4: Hochstens drei Viertel des Quartierhofs zwischen den Neubauten dirfen
unterbaut sein.

Aussparungen im Untergeschoss flr die Baumpflanzung gelten als nicht unterbaut. Das
Mass der freizuhaltenden Anteile richtet sich nach der Umsetzbarkeit. Mit dem Richtprojekt
wird aufgezeigt, dass die erforderlichen Keller- und Technikréume sowie die unterirdischen
Parkierungsanlagen gestaltungsplankonform umgesetzt werden kdnnen.

Abgrabungen und Aufschittungen (Art. 13)

Das bestehende Terrain im Gebiet ist mehrheitlich eben. Im Gestaltungsplan sind gegen-
Uber dem gewachsenen Terrain Abgrabungen und Aufschittungen zuldssig, sofern sie sich
gut einfigen (siehe Kapitel. 5.3). Terrainverénderungen im Bereich der Gebdude sind auf
das notwendige Minimum zu beschrénken (siehe auch Erlduterungen zu Art. 14), jedoch
kénnen Modellierungen des Geléndes bei der Gestaltung der Freirdume (z.B. Higel inner-
halb einer Spiellandschaft) in Betracht gezogen werden.

Massgebendes Terrain (Art. 14)

Aufgrund der Lage des mittleren Grundwasserspiegels kann es sein, dass zur Erstellung des
Untergeschosses leichte Geldndeanpassungen nétig sind. Die Gebdudehdhe kdnnte folg-
lich bei der Projektierung von einem anderen Punkt gemessen werden als im Richtprojekt
angenommen. Dies ist besonders in den Baubereichen Bl und B2 entscheidend, wo die
Gebdude anndhernd 25 m hoch sein kdnnen. Mit einer Gebdudehdhe Uber 25 m gelten
Gebdude gemdass § 282 PBG als Hochhduser. Im Gestaltungsplan sollen aber keine Hoch-
hduser zugelassen sein. Mit den Vorschriften in Art. 14 wird erméglicht, dass die Gebdude
trotzdem realisiert werden kdnnen.

Grundmasse (Art. 15)
Basierend auf dem Richtprojekt werden mit dem Gestaltungsplan die Grundmasse der Be-
bauung je Teilgebiet bzw. je Baubereich definiert:

e Maximal (anrechenbare) Geschossfldche je Teilgebiet bzw. je Baubereich

» Maximale Vollgeschosszahl sowie Ausschluss von zusatzlichen anrechenbaren Unterge-
schossen und anrechenbaren Dachgeschossen

¢ Maximale Gebdudehdhe bzw. Hohenkote je Baubereich

Maximale Geschossflache:

Die maximal anrechenbare Geschossflédche wird pro Teilgebiet begrenzt. Insgesamt sind
im gesamten Gestaltungsplangebiet maximal 52'200 m? Geschossflache zul@ssig. Damit
resultiert gegenlber dem Vergleichsprojekt gemdss BZO im st&dtebaulichen Vertrag eine
Erhéhung der Ausnitzung um 7 %.

Die Verteilung der anrechenbaren Geschossflache je Teilgebiet auf die jeweiligen Bau-
bereiche ist in den Teilgebieten A und C frei. Im Teilgebiet B wird die maximale Geschoss-
flache jeweils je Baubereich beschrénkt. Die maximale Geschossflache orientiert sich am
Richtprojekt und ist fir jedes Teilgebiet bindend. Die Verlagerung von Geschossflachen
zwischen den einzelnen Teilgebieten ist nicht zuldssig.

Die Anrechenbarkeit der Geschossfléche richtet sich nach § 255 PBG (sowie §§ 9 und 10
ABV): Anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbeiten und sonst dem dauernden Aufenthalt
dienende oder hierfiir verwendbare Raume in Vollgeschossen unter Einschluss der dazu-
gehdrigen Erschliessungsflédchen und Sanitarrdume samt inneren Trennwdénden. Neben-
rédume in den Obergeschossen wie Réduits werden in der Gemeinde Niederhasli ebenfalls
zur anrechenbaren Geschossfldche gerechnet.
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Zus@tzliche Nutzungsoption:

FUr das Mandachgebdude wurde gegeniber den Grundrissen im Richtprojekt eine zusatz-
liche Nutzungsoption berlcksichtigt (siehe nachfolgende Tabelle). Fur das Gebdude, wel-
ches im gebauten Zustand rund 18'500 m? Nutzflache aufweist, soll gemass Gestaltungs-
plan auch ein Szenario ohne Wohnen maéglich sein (ohne zusatzliche Lichthéfe und tber-
héhe Geschosse (Luftraume); daflir mehr Nutzfléche).

Anrechenbare Flache Teil- Gestaltungs- Nachweis Richtprojekt
Geschossflachen | gebiet plan (max.) Richtprojekt (inkl. Nut-
(aGF) pro Teil- zungsoption)
gebiet

Teilgebiet A 12'009 m? 23'500 m? 21'424 m? 23395 m?
HIAG (+1'971 m?)
Teilgebiet B 14'881 m? 24200 m? 23'039 m? 23'039 m?
HIAG

Teilgebiet C 5'142 m? 4'500 m? 4'000 m? 4'000 m?
SBB

Teilgebiet D 2'965 m? - - -
Gemeinde

Total 34'997 m? 52'200 m? 48'463 m? 50'434 m?

Maximale Hohenkoten:
FUr alle Baubereiche qilt fur die Beschrénkung der Gebdudehdhe jeweils eine maximale
Hohenkote, welche sich aufgrund der Bautypologie und des erwarteten gestalteten Bo-
dens definiert. Der gestaltete Boden weist ein leichtes Gefdlle in Richtung Norden auf und
liegt gemdss Richtprojekt im Norden entlang der Mandachstrasse im Teilgebiet A auf einer
Kote von 422,40 m i. M und im Stiden beim Bahnperron im Teilgebiet C auf 424,00 m 0. M.
Mit den Vorgaben zu den Baubereichen und maximalen Hohenkoten werden u.a. die
guten ortsbaulichen Ubergénge zu den an den Geltungsbereich anschliessenden Bauzo-
nen sichergestellt. Eine Schattenstudie zum Richtprojekt konnte u.a. aufzeigen, dass die
Neubauten die westlich bzw. nérdlich an das Gestaltungsplangebiet angrenzende Ce-
bdude nicht massgeblich beeintrachtigen (siehe Abb. 31).

Hbhenversatz Baubereiche B3 und B4

Die Gebd&ude in den Baubereichen B3 und B4 sind in der Hohe abzustufen. Die im Situati-
onsplan mit Héhenversatz bezeichneten Linien markieren die ungeféhre Lage der Héhen-
versatze. Gebdudeteile, welche westlich des Hohenversatzes liegen, dirfen dabei eine ma-
ximale Hohenkote von 438,0 m U. M. nicht Uberschreiten (in Abweichung zur Hohenkote
von 444,0 m gemd@ss Abs. 1). Mit der Vorschrift wird der fur den stadtebaulichen Ausdruck
wichtige Hohenversatz von zwei Geschossen bei den Gebduden der Baubereiche B3 und
B4 gemdss Richtprojekt sichergestellt (siehe Abb. 32).
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Verschattung durch Richtprojekt am 25. Marz

. Schatten um 12 Uhr
. Schatten um 14 Uhr

- Schatten um 16 Uhr

Abb. 31
Schattenstudie
Richtprojekt am
25. Marz
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Zentraler Bahnzugang (Art. 16)

Im Teilgebiet C ist der Fldchenbedarf fir die zentrale Erschliessung des Aussenperrons si-
cherzustellen. Hierzu ist die entsprechende Fléche von unterirdischen Bauten und Anlagen
sowie im Erdgeschoss von stérenden Strukturen freizuhalten. Ausnahmen sind in Absprache
mit SBB Infrastruktur moglich.

Aufstockung Mandachgebdude (Art. 17)

Das bestehende, viergeschossige Mandachgebd&ude im Baubereich AB kann um bis zu zwei
Geschosse aufgestockt werden. Die Aufstockung ist ausschliesslich innerhalb des im Plan
bezeichneten Bereichs fir Aufstockung und, in Abweichung zu Art. 15. Abs. 1, bis zu einer
Hohenkote von max. 443,0 m U. M. zuldssig. Mit dem im Plan bezeichneten Bereich fir die
Aufstockung wird auch der Riucksprung der zusatzlichen Geschosse gemdss Richtprojekt
um mindestens 2 m gegenUber der bestehenden Fassade an der Mandachstrasse sicher-
gestellt (siehe Situationsplan 1:500, Schnitt A-A).

Die zusdatzlichen Geschosse mussen als Langsbau parallel zur Mandachstrasse in Er-
scheinung treten und dirfen mit einer Tiefe von maximal 20 m ausgefihrt werden. Einge-
schossige Dachaufbauten sind auf dem ganzen Gebdude zuldssig, wobei diese gegenlber
den darunterliegenden Geschossen um das Mass ihrer Hohe zurlickzuversetzen sind. Damit
sind sowohl geschlossene Aufoauten als Abtreppung der zweigeschossigen Aufstockung
wie auch besondere Gebdude in Zusammenhang mit der Nutzung der Dachflédchen als
Dachterrassen und Sitzplatzbedeckungen zuldssig.

Ersatzneubau Mandachgebdude (Art. 18)

Im Falle, dass das bestehende Mandachgebdude z.B. durch Neubauten teilweise oder ge-
samthaft ersetzt wird, kdnnen diese im Baubereich AE erstellt werden. Der Baubereich AE
umfasst den Baubereich AB sowie den im Plan bezeichneten Baubereich fiir Ersatzneubau-
ten; die Hohenkote gemdss Art. 15, Abs. 1 gilt fir Neubauten im gesamten Baubereich AE.
FUr Ersatzneubauten im Baubereich AE ist ein Konkurrenzverfahren mit mindestens drei
Projektentwirfen von qualifizierten, voneinander unabhdngigen Verfassenden durchzu-
fUhren, welche u.a. die Aufgabe erhalten, sich mit der Setzung der Neubauten und der
freirdumlichen Struktur inkl. der kiinftigen Funktion und Gestaltung der Vorzone zur Man-
dachstrasse auseinanderzusetzen. Bei Neubauten ist eine Geb&udeldnge von max. 70 m
gemdss Art. 13 BZO vorgeschrieben.

Abb. 32

Schnitt: Gebdude
Baubereich B4 mit
zweigeschossigem
Hohenversatz sowie
angrenzend dem
Quartierhof
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Ausniitzungstransfer (Art. 19)

Innerhalb des Teilgebiets B sind Transfers der anrechenbaren Geschossfldche gemdéss Art.
15, Abs. 1 zwischen den Baubereichen moglich. Durch Abtausch kann die anrechenbare
Geschossfléche jedoch hdchstens um 10 % erhdht werden. Die erhdhte Geschossflche ist
in einem oder mehreren anderen Baubereichen fldchengleich zu reduzieren.

5.3 Gestaltung

Bauten und Anlagen (Art. 20)

Bauten und Anlagen inkl. Umschwung mussen fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der
baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so ge-
staltet sein, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Das Gebiet soll sich zu einem zusammenhdngenden Quartier entwickeln. Es wird erwar-
tet, dass die Bauten im Teilgebiet B durch eine sorgfdltige Abstimmung untereinander ein
Ensemble bilden. Mit der Pflicht zur Durchfihrung eines Wettbewerbs auf dem Bahnhof-
grundstiick (Teilgebiet C) wird der komplexen Situation (z.B. Anforderungen der Bahn- und
Businfrastruktur) und dem hohen Stellenwert des Ortes fur die Gemeinde Rechnung getra-
gen. Es ist ein Konkurrenzverfahren durchzufiihren, und es sind mindestens drei Projektent-
wdrfe von qualifizierten, voneinander unabhé&ngigen Verfassenden zu erarbeiten.

Dachgestaltung (Art. 21)

Um ein ruhiges Erscheinungsbild zu gewdhrleisten sind Dachaufbauten von der Fassade
um das Mass ihrer Hohe zurilickzuversetzen. Technisch bedingte Dachaufbauten sind, so
weit moglich und aus wirtschaftlicher Sicht verhaltnismdssig, zusammenzufassen. Die Ge-
staltung der Dachflédchen als begehbare Terrasse fir den Aufenthalt der Bewohnerschaft
ist zuldssig. Die nicht begehbaren Bereiche von Flachd&chern sind mit einer wasserspei-
chernden, gentigend starken Vegetationsschicht 6kologisch wertvoll zu begriinen. Die
Dachbegriinung kann mit Energiegewinnungsanlagen kombiniert werden.

BAHNHOF NIEDERHASLI
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Gebdaude am Bahnhof (Art. 22)
Die wesentlichen rdumlichen Qualitaten des Richtprojekts fir die Bahnhofsgebdude wer-
den mit dem Cestaltungsplan fir den Wettbewerb vorgegeben:

¢ Verbindendes Dach Uber dem Bahnhofvorplatz zwischen den Bauvolumen; damit wird
die Uberbauung gegeniiber dem Bahntrassee als Einheit wahrgenommen, und der Blick
von der Stationsstrasse in Richtung des Landschaftsraums im Siden mit dem Haslisee
bleibt dennoch offen. Die Gestaltung und Ausdehnung des Dachs tber die Baubereiche
hinaus sollen im Konkurrenzverfahren untersucht werden. Die Auskragungen werden le-
diglich durch funktionale Aspekte eingeschrankt (z.B. Vorgaben der SBB und Mindest-
héhen fur den Bus- und Lastwagenverkehr).

e Zurlickspringen der nordseitigen, obersten Geschosse bei den Geb&duden am Bahnhof
um das Mass ihrer Hohe von der Flucht der darunterliegenden Fassade; damit werden
die Auswirkungen auf die benachbarten Wohnbauten verringert.

Rechtwinkelregelung (Art. 23)

Die Rechtwinkelregelung schreibt den 90°-Winkel der Gebdudeecken in den Baubereichen
B1, B3 und B4 gegenlber der Awandelgasse vor (siehe Situationsplan). Damit wird erreicht,
dass die Gebdudeecken orthogonal zueinanderstehen. Es findet rdumlich die gewlinschte
Verzahnung des Teilgebiets B mit dem Teilgebiet A statt.

Abb. 33

Fassade Bahn-
hofsgebdude mit
dem Unterbruch
bei der Stations-
strasse
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5.4 Freiraum

Grundsatz (Art. 24)

Der gesamte Freiraum ist so zu gestalten, dass eine hohe Aufenthalts-, Gestaltungs- und
okologische Qualitat erreicht wird. Das Richtprojekt dient dabei als qualitative Messlatte.
Die Qualitat der Umgebungsgestaltung sollte mindestens gleichwertig oder hdher sein.

Detaillierter Umgebungsplan:

Mit jedem Baugesuch bzw. jeder Bauetappe ist ein detaillierter Umgebungsplan einzu-
reichen, welcher Gestaltungsprinzipien definiert und differenzierte Aussagen Uber die Frei-
réiume trifft. Diese Umgebungspldne kénnen vom Richtprojekt abweichen, wenn die erfor-
derliche Qualitét nachgewiesen wird. Zusdatzlich zum Umgebungsplan sind auch die Ver-
antwortlichkeiten bzgl. Unterhalt der verschiedenen FreirGume aufzuzeigen.

Etappierte Umsetzung

Der Freiraum ist trotz der Mdglichkeit einer etappierten Erstellung gesamtheitlich und qua-
litatsvoll umzusetzen. Mit dem Umgebungsplan ist pro Bauetappe nachzuweisen, wie ein
angemessener Anteil der Freirdume gemdss Gestaltungsplan realisiert werden kann. Die
Spiel- und Ruheflédchen kénnen tempordr auf Fléchen nachgewiesen werden, welche im
Endzustand anders genutzt werden (z.B. als Zufahrten, Wegverbindungen oder 6ffentliche
Platze).

Wahl der Gehdlze:

Eine Siedlungslandschaft wird wesentlich von den vorhandenen Geholzen wie Hecken,
Feldgehdlze, Einzelb&ume und -strducher geprégt. Dabei spielt sowohl die Verteilung als
auch die Artenzusammensetzung der Geholze eine grosse Rolle. Bei der Artenwahl fir eine
Bepflanzung sind die &rtlichen Standortverhdltnisse wie Boden, Wasserhaushalt, Beson-
nung etc. zu berlcksichtigen. Als standortgerecht sind jene Arten zu bezeichnen, die na-
tlrlicherweise an vergleichbaren Standorten wild vorkommen.

Baumpflanzpflicht und Baumschutz (Art. 25)

Als wichtige Massnahme zur Verbesserung des Lokalklimas dienen mittel- bis grosskronige
B&ume. Gerade Laubb&ume leisten einen wichtigen Beitrag zur Minderung der Hitzebe-
lastung. Sie beschatten Umgebung und Gebd&ude und kihlen den Siedlungsraum durch
ihre Verdunstungsleistung ab. Im Richtprojekt wird der Erhalt eines grossen Teils des Baum-
bestands und die Neupflanzung von Uber 100 B&dumen vorgeschlagen. Fir rund einen Drit-
tel davon besteht gemdss Gestaltungsplan eine Baumpflanzpflicht. Mit dem Richtprojekt
wurde nachgewiesen, dass bei dieser Anzahl Baume optimale Voraussetzungen fir ein gu-
tes Baumwachstum geschaffen werden kénnen.

FUr Baume auf den &ffentlichen Platzen, welche voraussichtlich aufgrund des Hartbelags
einer hohen Hitzebelastung ausgesetzt sind, gilt ein besonderer Schutz des Wurzelraums,
der von unterirdischen Bauten und Anlagen freizuhalten ist. Mit der Baumpflanzpflicht wird
auch die Anforderung der Gestaltungsplanpflicht gemdass der kiinftigen BZO umgesetzt,
einen attraktiven Bahnhofvorplatz mit Bdumen zu schaffen. Der grosskronige Baum auf
dem &ffentlichen Platz im Teilgebiet Cist als Ersatzpflanzung fir den markanten Baum auf
dem SBB-Crundstiick vorgesehen, der mit dem Neubau im Baubereich C2 gefallt werden
muss.*?

12 Der Baum auf dem SBB-Grundstlck ist im Inventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte enthalten und
wird in der Totalrevision der Nutzungsplanung (&ffentliche Auflage) in den Festlegungen des Ergénzungs-
plans «Baumschutz und Begriinung» als markanter Baum bezeichnet (vgl. Art. 20 BZO).
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B&ume auf den beiden 6ffentlichen Platzen (Haslisee-Platz und Flora-Platz) durfen nicht
unterbaut werden; der Wurzelbereich ist pro Baum auf einer Fléche von mindestens 6 m?
von unterirdischen Bauten und Anlagen freizuhalten.

FUr alle Bdume gemdss Abs. 1 und 2 ist ein Wurzelraum mit einer Aufbaustérke von min-
destens 1,5 m sicherzustellen. Bestehende Strassenbdume entlang der Mandachstrasse
sind nach Mdglichkeit zu erhalten; Abgdnge sind zu ersetzen.

Ausstattung (Art. 26)

Fur die Abfallbewirtschaftung sind im Richtprojekt ContainerrGume innerhalb der Gebdude
vorgesehen. Flr die Bereitstellung der Container fir die Abfallabfuhr sind zudem Stellplétze
in der Umgebung notwendig, welche am Abfuhrtag genutzt werden kdnnen.

Die Gemeinde fihrt in den ndchsten Jahren ein System mit Unterflur-Kehrricht-Contai-
nern ein. Daher sind im Rahmen der Projektierung neben der genauen Standortbestim-
mung und Dimensionierung der Fl&chen alternativ zu den Containerrdumen in den Geb&u-
den auch Unterflur-Kehrricht-Container zu prifen.

Im Richtprojekt ist auf dem Mandach-Vorplatz ein Trinkwasserbrunnen vorgesehen, auf
dem Haslisee-Platz wdre ein Trinkwasserbrunnen jedoch auch angemessen. Beides sind
sehr publikumsorientierte Platze mit einem hohen Passanten-Aufkommen. Der definitive
Standort soll auf Projektstufe ermittelt werden, weil zu diesem Zeitpunkt die Bedurfnisse
besser abgeschdatzt werden kdnnen.

Einfriedungen (Art. 27)

Im gesamten GCeltungsbereich gelten einheitliche Vorschriften fir Einfriedungen: Feste
Sichtschutzwdnde aus Holz oder anderen Materialien sind nicht gestattet. Abgrenzungen
oder Abschirmungen dirfen ausschliesslich in Form von Z&unen oder einer Bepflanzung
(z.B. Strauch- und Staudenpflanzung) erstellt werden.

Z&une sind fur Kleintiere (z.B. Igel) durchldssig zu gestalten. Das heisst, sie missen am
Boden eine Licke zum Durchschlupf der Tiere zulassen, oder anderweitig genligend grosse
Offnungen zum Durchschlupf bieten. Die Bepflanzung darf keinen durchgehenden Sicht-
schutz bilden und ist in der Hohe zu staffeln. Das heisst, die Bepflanzung ist als lockerer
Raumfilter zu gestalten. Mauern werden nur zur Befestigung von Terrainverstzen und
nicht als prdgende Cestaltungselemente erstellt.

Stationsstrasse (Art. 28)

Die Stationsstrasse im Teilgebiet D dient der Erreichbarkeit des Bahnhofs und hat eine re-
prasentative Funktion fiir das gesamte Gebiet. Im Bereich der Stationsstrasse ist eine Fahr-
bahn mit Wendeschlaufe und mindestens zwei Haltestellen fUr den Busverkehr zu erstellen.
In der Mitte der Wendeschlaufe ist eine Bepflanzung mit Baumen vorzusehen, die ein zu-
sammenhdngendes Baumdach bilden. Unterirdische Bauten und Anlagen sind ausschliess-
lich im Bereich der Fahrbahnfléche, einschliesslich des Trottoirs, zuléssig. Der Ausbau der
Stationsstrasse im Teilgebiet D inkl. der neuen Buswendeschlaufe und des Baumdachs er-
folgt spatestens mit Abschluss der letzten Bauetappe im Teilgebiet B oder C; und zwar nach
jenem Teilgebiet, welches als erstes ausgeflhrt wird.

Griinraum am Farnweg (Art. 29)

Der im Plan bezeichnete Griinraum am Farnweg dient als &ffentlich zugdnglicher Freiraum,
der Verbesserung des Lokalklimas und der 6kologischen Aufwertung fir das gesamte Ge-
biet. Mindestens 75 % des Griinraums am Farnweg sind von unterirdischen Bauten und
Anlagen freizuhalten. Mindestens 25 % der Flache sind als 6kologische Lebensrdume zu
gestalten, die vorwiegend der Férderung der Biodiversitdt und der Vernetzung dienen; die
Fladchen sind mit Uberwiegend standortgerechten Arten zu bepflanzen, und es sind
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Kleinstrukturen fir Insekten und Kleintiere bereitzustellen. Sollte sich in der weiteren Pro-
jektierung erweisen, dass (unter Berlcksichtigung aller Anspriiche an den Grinraum) ein
h&herer Anteil als 25 % an &kologisch wertvollen Fléchen erreicht werden kann, soll dieser
umgesetzt werden, sofern dies mit einem verhdltnismdssigen Aufwand moglich ist.

An einem geeigneten Standort innerhalb des Grinraums ist eine Liege- und Spielwiese
mit Sitzgelegenheiten zu erstellen. Die privaten AussenrGume der an den Grinraum an-
grenzenden Gebdude sind mit gestalterischen Massnahmen vom Griinraum abzugrenzen
und haben einen angemessenen Abstand zum Farnweg einzuhalten.

Grinraum am Bahnhof (Art. 30)

Der im Plan bezeichnete Grinraum am Bahnhof dient als &ffentlich zugdnglicher Freiraum
und der dkologischen Aufwertung. Es ist ein Grinfldchenanteil von 75 % anzustreben, wel-
cher in begriindeten Fallen, z.B. bei Infrastrukturbedarf seitens SBB reduziert werden kann;
in jedem Fall ist mindestens die Halfte der Fldche zu begrinen. Der Grinraum ist mit Sitz-
gelegenheiten auszustatten.

Offentliche Platze (Art. 31)

Die im Plan bezeichneten &ffentlichen Plétze dienen als Begegnungs- und Aufenthaltsorte
sowie der Gebdudeerschliessung und als Vorzone der angrenzenden Bauten. Fir die Nut-
zung der &ffentlichen Platze durch die daran angrenzenden Gewerbebetriebe ist zur Si-
cherung der Feuerwehrkorridore ausschliesslich bewegliches Mobiliar zul&ssig. Die &ffent-
liche Nutzung hat Vorrang, und die Ausstattung ist bei 6ffentlichen Veranstaltungen bei
Bedarf zu entfernen. Die Platze sind mit Sitzgelegenheiten auszustatten.

Quartierhof (Art. 32)

Der im Plan bezeichnete Quartierhof dient der Erholung und der Freiraumversorgung der
Bewohnerschaft und ist als Spiel- und Erholungslandschaft zu gestalten. Der Quartierhof
ist mit Spielgerdten und Sitzgelegenheiten fir verschiedene Altersgruppen auszustatten.
Der Quartierhof ist Uberwiegend mit sickerfdhigem Belag auszustatten. Mindestens 25 %
des im Situationsplan als Quartierhof bezeichneten Bereichs sind von unterirdischen Bau-
ten und Anlagen freizuhalten.

Gebdudevorzone (Art. 33)
Die im Plan bezeichneten Gebdudevorzonen dienen als gemeinschaftlich oder privat nutz-
bare FreirGume.

Awandelgasse (Art. 34)

Die im Plan bezeichnete Awandelgasse dient als &ffentlich zugdngliche und multifunktio-
nale Infrastruktur- und Verkehrsfléche fir Anlieferung und Entsorgung sowie als Fuss- und
Velowegverbindung. Die Freirdume vor den Gebduden in den Baubereichen B3 und B4
dienen auch dem Aufenthalt; ein angemessener Anteil ist zu begrinen.

Vorzone Mandachstrasse (Art. 35)

Der im Plan bezeichnete Mandach-Vorplatz dient als &ffentlich zugdnglicher Freiraum fir
die Erschliessung der Nutzungen des angrenzenden Mandachgebdudes. Mit der im Richt-
projekt vorgesehenen Umgebung werden die bestehenden Parkfelder um das Mandach-
gebdude von bisher 100 auf kiinftig héchstens 86 reduziert. Die Parkfelder, die beibehalten
werden, kénnen in ihrer Oberfldchengestaltung erhalten werden (mehrheitlich sickerfahig
gestaltet). Bei einer Neugestaltung von Parkfeldern sind diese wiederum Uberwiegend si-
ckerfahig zu gestalten.
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Im Bereich der Vorzone sind ausserdem:

¢ in Nahe der Gebdudeeingdnge Zweiradabstellpldtze zu erstellen;

 die Zugdnge zu den Gebd&uden attraktiv und hindernisfrei zu gestalten;

e ungefdhr in deren Mitte ein Durchgang vom Velo-und Fussweg entlang der Mandach-
strasse quer Uber die Vorzone bis zum Mandachgebdude sicherzustellen.

Im Falle von Ersatzneubauten im Baubereich AE kann die Vorzone Mandachstrasse bis zur
Verkehrsbaulinie Gberbaut werden.

Mandach-Vorplatz (Art. 36)

Der im Plan bezeichnete Mandach-Vorplatz dient als &ffentlich zugdnglicher Freiraum fiir
die Nutzungen des angrenzenden Mandachgebdudes. Im Bereich des Vorplatzes ist eine
Bepflanzung mit B&umen zu erstellen, die ein zusammenhdngendes Baumdach bilden, und
die Flachen sind Uberwiegend mit sickerfGhigem Belag auszustatten.

5.5 Erschliessung und Parkierung

Zum besseren Verstdndnis der Vorgaben im Gestaltungsplan dienen die ausfihrlichen Er-
|Guterungen in den Kapiteln 2.7 und 2.9 zum Erschliessungs- und Parkierungskonzept.

Fuss- und Veloverkehr (Art. 37)

Die Fuss- und Velowege werden in zwei Kategorien unterteilt: Die &ffentlichen und die are-
alinternen Wege. Bei den &ffentlichen Wegen wird zwischen der Nutzung durch den Fuss-
verkehr, den Veloverkehr und beidem gemischt unterschieden. Die arealinternen Wege
dienen vorwiegend dem Fussverkehr. Die Wege sind diesem zugeteilten Zweck entspre-
chend auszugestalten.

Auf den 6ffentlichen Wegen fir den Durchgangsverkehr werden Fuss- und Veloverkehr
gemischt gefuhrt. Im Bereich der Stationstrasse wird der Veloverkehr getrennt vom Fuss-
verkehr auf der Fahrbahn gefiihrt. Auf der Awandelgasse werden Fuss- und Veloverkehr
gemischt gefiihrt, aber vom Bereich der Anlieferung getrennt. Der 6ffentliche Weg tber
den Quartierhof soll ausschliesslich fir den Fussverkehr gestaltet sein, der Velodurch-
gangsverkehr soll nicht Uber den Quartierhof fihren.

Der Raum fur den o&ffentlichen Fussweg im Teilgebiet C zwischen der Buswendeschleife
und der Interessenlinie SBB (bzw. kunftigen Erschliessungsanlagen der Perrons) ist be-
grenzt. Unter anderem deswegen wird die Einflihrung einer Begegnungszone auf der Sta-
tionsstrasse angestrebt: die verschiedenen Verkehrstrdger wirden somit einen geteilten
Verkehrsraum nutzen und die Engstelle, bzw. das Konfliktpotenzial kdnnte verringert wer-
den. Wird die Stationsstrasse nicht als Begegnungszone signalisiert, muss die Fahrbahn von
den Fussverkehrsflachen baulich getrennt werden (z.B. mittels leichtem Hohenversatz von
ca.3cm).

Motorisierter Individualverkehr (Art. 38)

Die Ein- und Ausfahrt fiir Motorfahrzeuge aus dem Geltungsbereich in das umliegende
Strassennetz ist nur von der Stationsstrasse in die Mandachstrasse und von der Awandel-
gasse via Industriestrasse oder Stationsstrasse in die Mandachstrasse zul&ssig. Die im Plan
bezeichnete Stationsstrasse und Vorzone Mandachstrasse sowie die Awandelgasse kdn-
nen durch Motorfahrzeuge zu Zwecken der Arealerschliessung, zur Parkierung, zur Ver- und
Entsorgung sowie zur Anlieferung befahren werden.
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Der Fuss- und Veloweg nérdlich der Baubereiche C1 und C2 darf in Ausnahmefallen (z.B.
durch Notfall-, Unterhalts-, Umzugs-, Entsorgungs- und Anlieferungsfahrzeugen) befahren
werden. Damit ist die Erschliessung des Gewerbes am Bahnhof gewdhrleistet.

Tiefgaragen (Art. 39)

Jedes der drei Teilgebiete A, B und C weist hochstens eine Zufahrtsmdglichkeit zur Tiefga-
rage auf. Somit ist eine zeitlich und réumlich unabhd&ngige Parkierungslésung sicherge-
stellt. Es besteht jedoch die Mdglichkeit, mehrere bzw. alle Teilgebiete Uber eine gemein-
same Zufahrt (Zufahrt T1) zu erschliessen. Im Rahmen der Uberarbeitung des Siegerpro-
jekts aus dem Studienauftrag zum Richtprojekt fir den Gestaltungsplan wurden zahlreiche
Varianten fir unterschiedliche Zufahrten firr die unterirdische Parkierung untersucht. Der
Gestaltungsplan stellt einerseits sicher, dass die Gebiete unabhdngig entwickelt werden
kdnnen und andererseits, dass die Verkehrsbelastung Uber die Stationsstrasse und Awan-
delgasse geringgehalten wird.

Zufahrt T1 (Teilgebiet A):

Die Zufahrtsrampe T1 im Bereich der Industriestrasse ist zwingend zu erstellen. Uber die
Zufahrt T1 muss die Mehrheit der unterirdischen Parkplatze in der Tiefgarage erschlossen
werden. Die Tiefgarage nimmt alle Parkplatze fir die Bewohnerschaft, der Angestellten der
Betriebe im Teilgebiet A und B und optional Besuchende der Wohnungen auf.

Weitere Zufahren T2 (Teilgebiet B) und T3 (Teilgebiet C)

Ob die Zufahrtsrampe T2 im Teilgebiet B erstellt wird , wird aufgrund des Bedarfs und der
weiteren Projektierung ermittelt. Bei einer Erstellung ist diese in das Gebdudevolumen des
Baubereichs B4 zu integrieren und Uber die Stationsstrasse zu erschliessen. Mittels bauli-
cher Massnahmen (z.B. Absperrgitter) wird sichergestellt, dass héchstens 100 Parkplatze
Uber die Zufahrt T2 erschlossen werden.

Gleiches gilt auch fir die Parkplatze fir die Zufahrt T3, die bei Erstellung in das Gebd&ude
im Baubereich C2 zu integrieren ist. Mit diesen Vorgaben wird die Anzahl Zu- und Weg-
fahrten von Personenwagen Uber die Stationsstrasse geringgehalten. Die Zufahrt T3 kann
entweder als Rampe oder als Fahrzeugaufzug ausgestaltet werden.

Mit dem Verkehrsbericht wird nachgewiesen, dass mit den drei Zufahrtsmdéglichkeiten eine
dem Bedarf entsprechende unterirdische Parkierung erschlossen werden kann.

Autoabstellplatze (Art. 40)

Die Anordnung der Autoabstellplatze fir die Bewohnerschaft hat grundsatzlich unterir-
disch zu erfolgen; die oberirischen Abstellplatze dienen ausschliesslich der Parkierung fur
Besuchende der Wohnnutzungen, der Kundschaft und Angestellten von Gewerbe-, Ver-
kaufs und Gastrofldchen sowie dem Park+Rail, Carsharing und Fahrdiensten.

Berechnung Parkplatzbedarf:
Die nutzungsbezogene Bestimmung und Zuordnung des Parkplatzbedarfs richtet sich nach
den Berechnungsvorgaben der vom Regierungsrat verabschiedeten kantonalen Weglei-
tung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen (Ausgabe vom Oktober
1997), wobei gemass Gestaltungsplan fur den Grenzbedarf fur die Wohnnutzung maximal
ein Abstellplatz pro Wohnung vorzusehen ist. Mit diesem Zusatz wird der wesentliche Un-
terschied zwischen der Wegleitung 1997 und Wegleitung 2018 aufgehoben und somit die
Parkplatzberechnung der Wegleitung 2018 gerecht.

Gemass Gestaltungsplan gilt in Ergéinzung zur Wegleitung ein reduzierter Parkplatzbe-
darf fir Alterswohnungen von jeweils einem Abstellplatz fir drei Wohnungen. Fir das
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Alterszentrum mit Pflegezimmern gilt gemdss Gestaltungsplan 0.5 Abstellplatze/Bett fiir
Beschdaftigte und 0.3 Abstellplatze/Bett fir Besuchende.

Hochstzahl an Parkpldtzen:

Gesamthaft durfen den Nutzungen im Gestaltungsplangebiet maximal 485 Abstellplatze
zugeordnet werden. Die Hochstzahl oberirdischer Autoabstellpl&tze wird je Teilgebiet im
Gestaltungsplan wie folgt festgelegt:

Teilgebiet A: 86 Abstellplatze

e Teilgebiet B: 2 Abstellplatze
Teilgebiet C: keine Abstellplatze
¢ Teilgebiet D: 30 Abstellplatze

Zwischennutzung:

FUr die befristete Dauer einer Zwischennutzung oder einer Bauphase ist die Uberschreitung
der Maximalanzahl an oberirdischen Autoabstellpl&tzen zuldssig. Allerdings muss eine Zwi-
schennutzung Uber mehrere Jahre mdéglichst vermieden werden, sodass diese langfristig
nicht ein unattraktives Bahnhofumfeld zur Folge haben.

Markierung:
Bei den Abstellplatzen fir die Park+Rail-Anlage ist bei der Realisierung mit geeigneten

Massnahmen (z.B. Markierung als P+R) sicherzustellen, dass keine Fremdnutzung erfolgt.

Weitere Regelungen und Mobilitdtskonzepte:

Der Bedarf an unterirdischen Autoabstellpldtzen eines Teilgebiets kann in einem anderen
Teilgebiet gedeckt werden. Die Mindestanzahl an Abstellplatzen kann mit einem Mobili-
tatskonzept unterschritten werden. Eine angemessene Anzahl der Abstellpl&tze soll mit La-
destationen fUr Elektroautos ausgestattet werden. Von den Abstellplétzen ohne Ladesta-
tion soll eine angemessene Anzahl mit Leerrohren ausgestattet werden, damit bei zuklnf-
tig grosserer Nachfrage zusdtzliche Abstellplétze mit Ladestationen ausgerUstet werden
kdnnen. Der angemessene Bedarf wird im Rahmen der Projektierung ermittelt und auf den
Wohnungsmix und die Zielgruppen abgestimmt.

Zweiradabstellplétze (Art. 41)

Die mindestens nachzuweisende Anzahl an Velo-Abstellplatzen (Grundbedarf) bemisst
sich nach den Richtwerten der VSS-Norm 40 065. Die Velo-Abstellplatze sind im gesamten
Geltungsbereich sicher und gut zugdnglich an geeigneten Lagen zu erstellen; mindestens
25 % der Abstellplatze des Grundbedarfs sind als Kurzzeit-Abstellpldtze auszufihren und
ebenerdig in der Nahe der Eingangsbereiche anzuordnen.

Im Teilgebiet C sind zusatzlich zum Grundbedarf mindestens 150 bis maximal 200 Zwei-
radabstellplatze fur die Benutzenden des Bahnhofs nachzuweisen; sdmtliche dieser Ab-
stellplatze sind oberirdisch und gedeckt sowie innerhalb der Baubereiche oder direkt an
diese angrenzend anzuordnen. Die regionale «E-Bikestation» gemdss Richtplan Unterland
ist integraler Bestandteil der Abstellplatzanlage.

FUr Motorrader ist eine angemessene Anzahl Abstellplatze zu erstellen. Oberirdische Ab-
stellplatze fir Motorréder sind zuldssig, sofern sich diese gut in die Umgebung einfligen
und eine hohe Aufenthaltsqualitdt gewdhrleistet bleibt.

Abstellplatze fir Kinderwagen (Art. 42)
In den Wohngebd&uden sind in der Ndhe der Hauseingdnge gentigend grosse Abstellflé-
chen fir Kinderwagen, Rollstiihle, Gehhilfen und dergleichen bereitzustellen.
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6 Interessenabwdgung

Stehen den Behorden laut Art. 3 der Raumplanungsverordnung (RPV) bei Erfullung und
Abstimmung raumwirksamer Aufgaben Handlungsspielrume zu, so wdgen sie die Interes-
sen gegeneinander ab, indem sie die betroffenen Interessen ermitteln sowie beurteilen und
dabeiinsbesondere die Vereinbarkeit mit der anzustrebenden rdumlichen Entwicklung und
die moglichen Auswirkungen berlcksichtigen. Die Ziele und Grundsatze des Raumpla-
nungsgesetzes (RPG) bilden dabei die Grundlage fur die Interessenabwdgung.

6.1 Ermittlung der Interessen

Siedlungsentwicklung

In Art. 1 und 3 RPG werden die Ziele und Grundsatze der Raumplanung aufgefihrt. So ist
insbesondere die Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung einer angemessenen
Wohnqualitat nach innen zu lenken und es sind kompakte Siedlungen zu schaffen. Wohn-
und Arbeitsgebiete sind einander zweckmdssig zuzuordnen und schwergewichtig an Or-
ten, die auch mit dem &ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind, zu planen. Es sind
Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungentigend genutzten Fl&-
chen in Bauzonen zu treffen.

Verkehr

Gemass Art. 3 Abs. 3a RPG sollen Wohn- und Arbeitsgebiete schwergewichtig an Orten
geplant werden, die auch mit dem &ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind. Zu-
dem wird der Erhalt und die Schaffung von Rad- und Fusswegen verlangt (Art. 3 Abs. 3¢
RPG).

Freiraum

Gemadss Art. 3, Abs 3e RPG sollen Siedlungen viele Grinfléchen und Bdume enthalten. Der
Qualitat der Freirdume kommt bei einer Verdichtung eine hohe Bedeutung bei. Qualitats-
volle, vielseitig nutzbare und gut aneigenbare Freirdume tragen zum Wohlbefinden der
Benutzenden bei und kénnen so zur Akzeptanz von Innenentwicklungsmassnahmen einen
Beitrag leisten.

Umwelt

Gemdss Art. 1 und 3 RPG sind die natirlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser,
Wald und die Landschaft zu schitzen. Wohngebiete sollen vor sch&dlichen oder |&stigen
Einwirkungen wie Luftverschmutzung, Larm und Erschitterungen méglichst verschont wer-
den. In Kapitel 2 des vorliegenden Berichts wurde ermittelt, dass bezlglich der Umwelt ins-
besondere die Themen L&rm und Klimaanpassung betroffen sind.
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6.2 Bewertung und Abwagung

Siedlungsentwicklung und Verkehr

Das gemdss Richtplan als Mischgebiet (Wohnen und Arbeiten) ausgewiesene Bahnhofsge-
biet ist ein Schlisselgebiet in der regionalen Raumentwicklung. Niederhasli ist dem Hand-
lungsraum Landschaft unter Druck zugewiesen. In diesem sind Potenziale innerhalb der
bestehenden Bauzonen im Einzugsbereich des &ffentlichen Verkehrs zu aktivieren und at-
traktive Ortszentren zu schaffen. Das Areal liegt in der OV-Giteklasse C (mittelmdassige
Erschliessung). Mit den geplanten Busverbindungen gemass kommunalem Richtplan und
dem geplanten Doppelspurausbau gemdss kantonalem Richtplan dirfte die Erschlies-
sungsqualitat und Bedeutung des Bahnhofs Niederhasli mittel- bis langfristig steigen. Der
Bahnhof ist auch ein Ziel des nichtmotorisierten Verkehrs. Mehrere Fuss- und Velowege des
kommunalen Richtplans fiihren Uber das Cebiet. Die Interessen von Innentwicklung und
verkehrlicher Erschliessung sind im Gestaltungsplan gut aufeinander abgestimmt. Die Ent-
wicklung eines neuen Quartiers mit einer gegenlber einer Regelbauweise in der Zentrums-
zone erhdhten, aber dennoch massvollen baulichen Dichte unmittelbar am Bahnhof Nie-
derhasli entspricht den Zielen der Richtplanung. Mit den vorgeschriebenen Erdgeschoss-
nutzungen wird eine der Erschliessung entsprechende Zentrumsqualitat geschaffen.

Freiraum und Lokalklima

In Gebieten mit hoher baulicher Dichte ist gemdss Richtplan auf eine gute Freiraumversor-
gung zu achten. Gemdss kommunalem Richtplan ist insbesondere die Griinachse Nieder-
glatt-Bahnhof Niederhasli-Mettmenhasli zu integrieren. Die Freiraumversorgung ist sorg-
faltig mit den Interessen von Innenentwicklung und Verkehr abzuwdgen. Der Parkierungs-
und der Freiraumbedarf stehen grundsatzlich in Konkurrenz zueinander. Mit dem Richtpro-
jekt wird aufgezeigt, wie die unterirische Parkierung effizient ausgefiihrt werden kann und
offentliche Platz- und Grlnr&ume in hoher Qualitdt geschaffen werden. Die Grinachse
wird von Unterbauung mehrheitlich freigehalten und fir das Erholungsbedurfnis aufgewer-
tet. Dartber hinaus werden 6kologisch wertvolle Griinfldchen sowie gentgend Wurzel-
raum fUr B&ume sichergestellt. Mit den Vorschriften bezliglich Mindestgrinfléchen, Be-
grenzung der Unterbauung und Mindestanzahl mittel- bis grosskroniger Bdume wird die
Umsetzung von ausgewogenen Projekten gesichert.

Bezlglich Klimaanpassung wurde in der Analyse des heutigen Zustands eine unbefrie-
digende Situation bezlglich Hitzebelastung festgestellt. Mit der Gebdudesetzung im Ge-
staltungplan werden die Kaltluftstréme berlcksichtigt und die Durchliftung verbessert. Mit
der Schaffung von Grinvolumen und Grinfldchen wird das Lokalklima zusétzlich verbes-
sert. Andere betroffene Interessen werden dadurch nicht beeintréchtigt.

Larmschutz

Gemdass Art. 22 des Umweltschutzgesetzes (USGC) vom 7. Oktober 1983 und Art. 31 der
Larmschutzverordnung (LSV) vom 15. Dezember 1986 werden Baubewilligungen fur Neu-
bauten mit l&rmempfindlichen Raumen oder wesentliche Anderungen grundsdtzlich nur
erteilt, wenn die Immissionsgrenzwerte (IGW) der LSV eingehalten werden kénnen. Mit dem
L&rmgutachten vom 7. Februar 2024 wird die Einhaltung der Belastungsgrenzwerte im
Richtprojekt nachgewiesen. Ausnahmebeuwilligungen sind nicht notwendig. Mit dem Ce-
staltungplan wird demnach der Larmschutz gewdhrleistet. Es sind keine Konflikte mit an-
deren betroffenen Interessen zu erwarten.
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6.3 Fazit

Die betroffenen Interessen wurden abgewogen und im Gestaltungsplan ihrer Bedeutung
entsprechend berlcksichtigt. Der private Gestaltungsplan «Im Farn/Bahnhof» steht im Ein-
klang mit den Zielen und Grunds&tzen der Ubergeordneten Raumplanung und mit der
Richtplanung.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden die wesentlichen Eckpunkte des Sieger-
projekts aus dem Studienauftrag festgelegt. Die wichtigsten stédtebaulichen Prinzipien
und die Freiraumqualitdten sind in den Vorschriften gesichert. Damit werden die notwen-
digen Rahmenbedingungen fir eine der &rtlichen Situation angepasste, wirtschaftlich
tragfdhige und nachhaltige Weiterentwicklung in der Zentrumszone geschaffen.
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7 Gestaltungsplanverfahren

7.1 Verfahrensablauf

Ablauf Zeitraum, voraussichtlich
Entwurf Gestaltungsplan Juni bis Mé&rz 2023
Erste Vorprifung kantonale Baudirektion 4. April bis 28. Juli 2023
Uberarbeitung und Bereinigung August 2023 bis Mdarz 2024
Anhérung und 6ffentliche Auflage (mind. 60 Tage) Ab April 2024
Zweite kantonale Vorprifung Baudirektion Ab April 2024

Bereinigung und Einwendungsbericht

Beschluss durch Gemeinderat

Beschluss durch Gemeindeversammlung

Genehmigung durch kantonale Baudirektion

Inkraftsetzung durch Gemeinderat

7.2 Kantonale Vorpriifung

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 4. April 2023 wurde der Gestaltungsplan bei der Baudi-
rektion zur ersten kantonalen Vorprifung eingereicht. Unter der Federfiihrung des Amtes
fur Raumentwicklung (ARE) wurden die kantonalen Amtsstellen eingeladen, sich zu den
vorliegenden Planunterlagen zu Gussern.

Mit Schreiben vom 28. Juli 2023 hat die Baudirektion den Gestaltungsplan unter Auflagen
gesamthaft positiv beurteilt und festgehalten, dass mit dem Gestaltungsplan eine qualita-
tive Zentrumsentwicklung am Bahnhof Niederhasli sichergestellt sei. Die Vorlage steht im
Einklang mit den richtplanerischen Vorgaben.

Die Auflagen und Empfehlungen aus der Vorpriifung wurden geprift und im vorliegenden
bereinigten Stand fur die &ffentliche Auflage mehrheitlich berlcksichtigt. Gemdss der Emp-
fehlung der Baudirektion wird der Gestaltungsplan gleichzeitig zur &ffentlichen Auflage zu
einer weiteren kantonalen Vorprifung eingereicht.
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7.3 Offentliche Auflage

Das nach § 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vorgeschriebene Mitwirkungsverfah-
ren wird ab April 2024 durchgefihrt. W&hrend der Auflage von mindestens 60 Tagen kann
sich jedermann zum Planinhalt Gussern und schriftliche Einwendungen dagegen einbrin-
gen.

Um die Inhalte der Vorlage anschaulich zu vermitteln, wird eine &ffentliche Informations-
veranstaltung durchgefhrt.

Im Anschluss an die Mitwirkungsphase werden die Einwendungen geprift und der Gestal-
tungsplan allenfalls bereinigt Gberarbeitet. Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen
wird ein Bericht erstellt.

7.4 Anhoérung
Gemass § 7 PBG sind nach- und nebengeordnete Planungstréger bei der Aufstellung von
Nutzungsplé@nen rechtzeitig anzuhdren. Folgende Planungstréger werden parallel zur 6f-

fentlichen Auflage um Stellungnahme innert 60 Tagen gebeten:

- Gemeinden Dielsdorf, Niederglatt, Oberglatt, Regensdorf, Rimlang, Steinmaur
- Planungsregion Zircher Unterland
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