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Niederglatt. Richtprojekt Rietlen-Gwyd und Vorschlige fiir das weitere Vorgehen — Stel-
lungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren

Sie haben uns mit Auszug aus dem Protokoll des Gemeinderats vom 25. Februar 2013 das Richt-
projekt aus dem Studienauftrag fiir das Gebiet Rietlen-Gwyd sowie Thre Vorschldge zum weiteren

Vorgehen zugeschickt. Gerne nehmen wir hierzu Stellung:

Ausgangslage

Im Gebiet Rietlen-Gwyd in Niederglatt sind die Immissionsgrenzwerte geméss Lirmschutzverord-
nung durch Flugldrm iiberschritten. Bauzonen fiir lirmempfindliche Nutzungen diirfen in Gebieten,
in denen die Planungswerte iiberschritten sind, nicht erschlossen werden (Art. 30 LSV). Zudem
diirfen gemiss Art. 31 Abs. 2 LSV Neubauten und wesentliche Anderungen von Gebiuden mit
~ larmempfindlichen Rdumen dort, wo die Immissionsgrenzwerte tiberschritten sind, nur bewilligt
werden, wenn an der Errichtung des Gebdudes ein iiberwiegendes Interesse besteht und die kanto-
nale Behorde zustimmt. Ein Baugesuch, das die Erstellung von 171 Wohnungen auf einem 2.4 Hek-
taren grossen Grundstiick im Gebiet «Rietleny» vorsah, wurde im Jahr von der Baudirektion ab-
schldgig beurteilt (Hindernisbrief zu BVV 08-1504), da aus Sicht der Baudirektion das Gebiet nicht
als feinerschlossen betrachtet werden konnte und ecin tiberwiegendes Interesse nicht als gegeben
angesehen wurde. Da die Beurteilung des Erschliessungsstands im Kompetenzbereich der Gemein-
de liegt, wurde nach Riicksprache der Gemeinde Niederglatt mit der Baudirektion von der Gemein-
de das Programm fiir ein Studienaufiragsverfahren erarbeitet, das auch von der Volkswirtschaftsdi-
rektion im Rahmen der ZFI-Verordnung gefordert wurde. Ziel des Studienauftrags war es, ein
Richtprojekt fiir die Uberbauung des Gebiets Rieten-Gwyd zu erarbeiten, das die Grundlage fiir
einen Gestaltungsplan bilden soll. Damit sollte der Nachweis erbracht werden, dass das vorgesehe-
ne Richtprojekt und der darauf basierende Gestaltungsplan ein {iberwiegendes Interesse darstellen,
das das Interesse am Larmschutz tiberwiegt und dementsprechend im Baubewilligungsverfahren die

Bewilligung erteilt werden kann.
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Das nun vorliegende Richtprojekt wurde im Rahmen eines Studienauftragsverfahrens erarbeitet, das
unter der Leitung der Gemeinde Niederglatt mit vier Planungsteams durchgefithrt wurde und an
dem auch die betroffenen Grundeigenttimer beteiligt waren. Mit dem Studienauftrag sdllte, ausge-
hend von strategischen Uberlegungen zur Entwicklung und Positionierung der Gemeinde Nieder-
glatt im regionalen Kontext, ein Nutzungskonzept sowie ein stiddtebauliches Konzept fiir das Gebiet
Rietlen-Gwyd erarbeitet werden. Das Beurteilungsgremium sowie der Gemeinderat von Niederglatt
kamen zu dem Schluss, dass das Projekt des Teams Van der Wetering/Ganz Landschaftsarchitekten
die Vorgaben aus dem Studienauftrag sowie die Entwicklungsziele der Gemeinde am besten erfillt.

Der Gemeinderat Niederglatt schldgt nun vor, die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Umset-

zung des Richtprojekts zu schaffen:

Kommunaler Teil-Richiplan
Im kommunalen Richtplan soll das Gesamtkonzept gemiss Richtprojekt gesichert werden. An den
Perimeter angrenzende Gebiete sind soweit zu berticksichtigen, als sie fiir das Verstidndnis des Pro-

jekts und die Eingliederung in den Kontext‘nétig sind.

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung
In der Bau- und Zonenordnung soll eine Gestaltungsplanpflicht fiir das Gebiet Rietlen-Gwyd sowie

eine Anpassung der Bauvorschriften festgesetzt werden.

Auf der Grundlage der Gestaltungsplanpflicht in der Bau- und Zonenordnung sind private Gestal-

tungspline zu erarbeiten.

Gesamtbeurteilung Richtprojekt und Schaffung planungsrechtlicher Grundlagen

Das Richtprojekt des Teams Van de Wetering/Ganz Landschaftsarchitekten umfasst rund 280 Woh-
nungen und Gewerbefldchen fiir rund 200 Arbeitsplitze. Es zielt auf die Stirkung des Ortskerns und
die Nutzung der bestehenden Infrastruktur, bindet das Gebiet in die ortsbauliche Struktur und
schafft Voraussetzungen fiir unterschiedliche Wohnformen. Es setzt sich differenziert mit Nutzwei-
se, baulichen Dichten und stidtebaulicher Struktur auseinander. Ein wesentliches Gestaltungs-
merkmal ist zudem die siedlungsinterne Freiraumstruktur, die die tibergeordneten Erholungsriume
miteinander in Beziehung setzt. Weiterhin werden die Verkehrserschliessung des Gebiets und die
Stirkung des Bahnhofumfelds thematisiert. Das Richtprojekt funktioniert grundsitzlich mit der be-
reits vorhandenen Erschliessung. Iin Zusammenspiel mit den Entwicklungszielen der Gemeinde
Niederglatt {iberzeugt das Konzept des Richtprojekts und vermag darzulegen, dass ein liberwicgen-

des Interesse an einer derartigen Entwicklung besteht,

In den nachfolgenden Schritten muss es nun darum gehen diese Uberlegungen in grundeigentiimer-
verbindliche Instrumente zu iiberfithren. Das von der Gemeinde Niederglatt vorgeschlagene Vorge-
hen erscheint zweckméssig. Durch die Anpassung des kommunalen Richtplans kann vor allem un-
~ ter anderem die angestrebte Freiraumstruktur und Wegfiihrung in einem behordenverbindlichen
Instrument festgelegt werden. Die Anpassung der Bau- und Zonenordnung mit der Festlegung einer
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Gestaltungsplanpflicht ist ebenfalls zweckmissig, um die mit der Gestaltungsplanpflicht verbunde-
nen offentlichen Interessen und die verfolgten Ziele — wie der Lirmschutz — verbindlich festzule-
gen. Daher sind die entsprechenden Interessen in der Bauordnung klar zu umschreiben. Wir weisen
darauf hin, dass — wie bereits im Studienauftragsverfahren — auch in den nachfolgenden Planungen
davon auszugehen ist, dass nicht mehr Wohnflache entstehen darf als mit der derzeit rechtgiiltigen
Bauordnung mdglich wire. Wir empfehlen daher diese Zielsetzung mit der Gestaltungsplanpflicht

in der BZO festzulegen.

Grundsitzlich ist darauf zu achten, dass die Qualitdten des Richtprojekts, die dazu gefiihrt haben,
dass sowoh!l der Gemeinderat Niederglatt als auch das Beurteilungsgremium des Studienaufirags-
verfahrens das Projekt zum Siegerprojekt erklért haben, mit der Umsetzung in planungsrechtliche
Grundlagen verbindlich festgelegt werden. Das Richtprojekt ist daher in den Vorschriften der Ges-
taltungsplédne als wegleitend zu erkldren. Weiterhin machten wir an dieser Stelle auf das beigelegte
Merkblatt Gestaltungsplan verweisen, in dem zahlreiche Hinweise fiir die Erarbeitung von Gestal-

tungsplénen gegeben werden.

Hinweise fiir die Weiterbearbeitung in Gestaltungsplanverfahren

Verkehr

Es ist darauf zu achten, dass bei jedem Planungsschritt motorisierter Individualverkehr, difentlicher

Verkehr und Langsamverkehr angemessen berticksichtigt werden. Aus verkehrstechnischer Sicht

und aus Sicht Eigentiimer der Staatsstrassen haben wir folgende Bemerkungen:

- Im Grundsatz kann dem Richtprojekt Rietlen-Gwyd zugestimmt werden.

- Planungen welche das kantonale Wegenetz bertihren kénnen zu diesem Zeitpunkt nicht ab-
schliessend beurteilt werden und entsprechend kann diesbezijgliéh auch noch keine Zustimmung
erteilt werden,

- Im Besonderen betrifft dies die Knoten der Erschliessungsstrassen mit den Staatsstrassen (Ziir-
cher-, Sonnenberg- und Kaiserstuhlstrasse), sowie in der Folge der Mehrbelastung den Knoten
Ziircher~-/Sonnenbergstrasse selbst.

- Die Gestaltung des Strassenraums Ziircher-, Sonnenberg- und Kaiserstuhlistrasse erfordert die
Durohﬁihruﬁg eines Betriebs- und Gestaltungskonzeptes in enger Abstimmung mit dem Amt fiir
Verkehr. Dabei ist unter anderem die Ausnahmetransportroute vom Typ 2 (Kaiserstuhl-/Graf-
schaftstrasse) zu beachten. Wir empfehlen bei der weiteren Planung méglichst fiiihzeitig das
Amt fiir Verkehr einzubeziehen, da auf der Ziircherstrasse in den néichsten Jahren eine Belags-

sanierung ansteht.

Abstimmung Siedlung und Verkehr

Das Gebiet Rietlen-Gwyd befindet sich im Bahnhofsgebiet der Gemeinde Niederglatt. Fiir die Ge-
meinde Niederglatt wird im regionalen Gesamtverkehrskonzept Flughafenregion (rGVK Flughafen)
vom 8. Februar 2011 fiir den Raum Glattal in den Entwicklungs- und Bahnhofsgebieten ein V-
Anteil von mindestens 46% (im Jahr 2030) als notwendig erachtet, damit das kantonale Modalsplit-
ziel (50% des Verkehrszuwachses soll durch den 8V {ibernommen werden) erreicht werden kann.
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Neben Massnahmen auf der Angebotsseite ist dazu laut dem rGVK Flughafen nachfrageseitig die
konsequente Anwendung der kantonalen , Wegleitung zur Regelung des Parkplaiz-Bedarfs in
kommunalen Erlassen® in allen Gemeinden unabdingbar. Fiir das bahnhofsnahe Gebiet Rietlen-
Gwyd bedeutet dies, dass eine Verkehrsumlagerung auf ¢ffentliche Verkehrsmittel anzustreben ist.

Im Hinblick darauf und zur vorsorglichen Vermeidung von Verkehrsemissionen empfehlen wir, die
Parkierungs-Bestimmungen fiir das Gebiet Rietlen-Gwyd gemdss der ,,Wegleitung zur Regelung
des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen® (Baudirektion Kanton Ziirich, Oktober 1997) fest-
zulegen und eine der 6V-Erschliessung entsprechende Reduktion der Pflichtparkplitze vorzusehen.
Moglichkeiten zur Mehrfachnutzung von Parkplitzen sowie zur Gemeinschaftsnutzung von Parkie-
rungsanlagen sind bei Festlegung des Parkplatzbedarfes zu berticksichtigen. Fiir Kunden- und Be-
sucher-Parkplitze empfehlen wir zu priifen, ob eine Pflicht zur Parkplatz-Bewirtschaftung festge-

legt werden soll.

Lirmschutz
Der Perimeter ist eingezont und liegt in der Wohnzone W3 und in der Wohn- und Gewerbezone

WG2, Beziglich Fluglarm sind die Immissionsgrenzwerte der ES II und ES III in der Nacht um
1 bis 2 dB iiberschritten. Sollte das Gebiet noch nicht als feinerschlossen beurteilt werden, so gelten
die Planungswerte. Die Beurteilung der Erschliessung obliegt der Gemeinde.

Beziiglich Strassenlirm liegt der Perimeter im Einflussbereich der Staatsstrassen Sonnenbergstrasse
und der Kaiserstuhlstrasse. Gegeniiber der Kaiserstuhlstrasse sind die Grenzwerte eingehalten, ge-
geniiber der Sonnenbergstrasse aber {iberschritten. Mit geeigneten Massnahmen kodnnen diese je-
doch eingehalten werden. Das Richtprojekt sieht hier einen geschlossenen Geb#uderiegel vor und
einen ethdhten Gewerbeanteil. Beide Massnahmen sind zweckméssig.

Die gewihlte Gebdudetypologie mit den Hofstrukturen schafft grundsétzlich die Voraussetzungen
fiir rubige Innenhdfe. Diese entfalten ihre Qualitit jedoch nur, wenn die Bodenfliche nicht versie-
gelt, sondern absorbierend ausgestaltet wird (Begriinung, Rasen, Kies). Dies gilt besonders bei
Flugldrm, dessen Immissionen von oben in den Hof gelangen und hier reflektieren und sich ver-
stirken kénnen. Ebenso erhalten diese Innenhéfe nur eine ruhige Aufenthaltsqualitit, wenn sie vom
motorisierten Verkehr befreit werden. Besucherparkplétze diirfen daher nicht Bestandteil des Hofes

sein.

Problematisch im vorliegenden Richtprojekt ist die Parkierung. Sie erfiillt die geforderten hohen
Anforderungen beziiglich Lirmschutz nicht. In Wohngebieten entpuppen sich die Tiefgaragenzu-
fahrten immer hiufiger als erhebliches Lirmproblem. Geméiss Umweltschutzgesetz sind Einwir-
kungen die schidlich oder lastig werden kénnten frithzeitig zu begrenzen, soweit dies technisch und
betrieblich méglich und wirtschaftlich tragbar ist. Die Vorsorge geht hier iiber die Einhaltung der
Planungswerte hinaus. Die Zufahrten zu den Tiefgaragen sollten daher moglichst kurz sein. Weiter
ist die Anzahl der Rampen zu minimieren und die Verbindung der Garagen unterirdisch sicherzu-
stellen. Etappierungsprobleme sind kein Grund fiir unnétigen Quartierverkehr.
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Hochwasserschutz und Gewiisserrenaturierung
“Gegen das Richtprojekt Gebiet Rietlen-Gwyd ist aus wasserbaulicher Sicht nichts einzuwenden. Es

befinden sich keine &ffentlichen Gewdsser innerhalb des Planungsperimeters. Die Funktion des Ge-
biets als Bindeglied zwischen den Grinrdumen und der Glatt ist sinnvell.

Grundwasser
Das Plangebiet liegt im Gewdsserschutzbereich Au und im Bereich des Glattgrundwasserstromes.

Die Koten des mittleren Grundwasserspiegels und des Hochstgrundwasserspiegels konnen der
Grundwasserkarte des Kantons Ziirich (vgl. GIS-Browser; www.maps.zh.ch) entnommen werden.
Fiir Bauten im Grundwasserschwankungsbereich ist eine wasser- und gewésserschutzrechtliche
Bewilligung (§ 70 Wasserwirtschaftsgesetz, Art, 19 Gewisserschutzgesetz, Anhang Ziffer 1.5.3
Bauverfahrensverordnung) erforderlich. .

Die kantonale Bewilligungspraxis ist im AWEL-Merkblatt ,,Bauvorhaben in Grundwasserleitern
und Grundwasserschutzzonen (Download www.grundwasser.zh.ch — Bauen im Grundwasser)

beschrieben.

Wasserversorgung :
Grundsdizlich ist gegen das Richtprojekt Gebiet Rietlen-Gwyd aus Sicht der Wasserversorgung

nichts einzuwenden. Die Erschliessung der Wasserversorgung fiir dieses Gebiet hat gemiss dem
Generellen Wasserversorgungsprojekt 2011 der Gemeinde Niederglatt zu erfolgen.

Siedlungsentwisserung
Die Gemeinde Niederglatt verfligt seit dem 16. Mai 2011 iiber einen genehmigten Generellen Ent-

wiisserungsplan (GEP). Dieser GEP ist fiir die Entwiisserung der Gemeinde massgebend. Gemiss
GEP wird das Plangebiet im Mischsystem entwiissert.

Im Weiteren ist die Richtlinie «Regenwasserentsorgung» (VSA, 2002 inkl. Update 2008) und die
«Richtlinie und Praxishilfe Regenwasserentsorgung» (AWEL, 2005) zu beachten. Fiir die Planung
der Grundstiicksentwisserung ist die Norm «Anlagen fiir die Liegenschaftsentwisserung»
(SN 592000, 2012) massgebend.

Betrieblicher Umweltschutz und Stérfallvorsorge

Entlang des Planungsperimeters verlaufen zwei stérfallrelevante Verkehrsanlagen: Einerseits die
Bahn mit ca. 1.5 Mt/a Gefahrgutiquivalent und andererseits die Durchgangsstrasse ,,Ziircherstrasse®
mit einem DTV von knapp [0'000 Fz/d. Im Planungsbericht wird nicht darauf eingegangen.

Der engere Planungsperimeter mit den konkret bezeichneten Parzellen iiberlagert sich allerdings nur
am Rande partiell mit den Konsultationsbereichen der stérfallrelevanten Anlagen.

Da fiir den engeren Planungsperimeter die Gestaltungsplanpflicht vorgesehen ist, kann auf dieser
nachgelagerten Planungsstufe das Risiko eines Storfalls analysiert und falls notwendig minimiert

werden,
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Archiiologie
Der gesamte Projektperimeter befindet sich in einer Jahrtausende atten Kulturlandschaft mit gros-

sem archédologischen Potential. In den bis heute fundleeren Zonen ist mit zahlreichen, bis anhin
noch unbekannten archéologischen Uberresten zu rechnen.

Im Falle der Realisierung von Bauvorhaben ist die Kantonsarchéologie rechtzeitig in die Planungs-
arbeiten mit einzubeziehen, Die Sicherstellung allfilliger archéologischer Uberreste muss gewéhe-
leistet sein. Vor den Bauarbeiten sind deshalb zwingend Prospektionen und Sondierungen, gegebe-
nenfalls auch Rettungsgrabungen durchzufithren. Fiir die Durchfithrung dieser Arbeiten ist genti-
gend Zeit einzurdumen. Die durch die archéiologischen Untersuchungen betroffenen Zonen werden
erst nach Abschluss der Arbeiten fiir die Realisierung eines Bauprojektes fieigegeben.

Es bleibt abzukléren, ob § 204 PBG zur Anwendung kommt:

Die Kosten fiir eine allfillige Feldarbeit und das archivfihige Aufarbeiten der Dokumentation ge-
hen gemdss § 204 PBG zu Lasten der Bauherrschaft. Auf Grund von § 204 des Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG) haben Staat, Gemeinden sowie jene Korperschaften, Stiftungen und selbstindigen
Anstalten des ¢ffentlichen und privaten Rechts, die 6ffentliche Aufgaben erfiillen, in ihrer Tatigkeit
dafiir zu sorgen, dass Schutzobjekte geschont werden. Schutzobjekte sind gemiéss § 203 lit. d PBG
vorgeschichtliche und geschichtliche Stitten sowie Gebiete von archidologischer Bedeutung,

Denkmalpflege
Das Projekt tangiert kein im Inventar der kunst- und kulturhistorischen Objekte und archéologi-

schen Denkimiler von iiberkommunaler Bedeutung enthaltenes oder formell geschiitztes Objekt.

Wir hoffen, Ihnen bei der Weiterbearbeitung behiiflich gewesen zu sein. Fiir Riickfragen stehen wir

gerne zur Verfigung.
Freundliche Griisse

Amt fiir Ranmentwicklung

Wilhelm Natrup, Kanto: (-s laner

Beilagen:
- Merkblatt Gestaltungsplan
- {iberzéhlige Dossiers zuriick

Kopie an:

- VD, AfV

- ARE, A&D
- TBA, FALS
- AWEL
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