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1 Planungsgegenstand und Zielsetzungen
1.1 Ausgangslage

Mit Beschluss vom 4. Juni 2012 hat die Gemeindeversammlung der
Gemeinde Obfelden einer Teilrevision der kommunalen Nutzungspla-
nung zugestimmt. Mit der Anderung verbunden waren der Erlass ei-
ner Kernzone K3 und die Festsetzung einer Gestaltungsplanpflicht
Uber Teile dieser Zone, namentlich Uber das als "Postareal" bezeich-
nete Gebiet.

In diesem Zusammenhang wurden in der Bau- und Zonenordnung
spezifische Zielvorgaben flr den erforderlichen Gestaltungsplan fest-
gesetzt. Unter anderem sollen mit dem Gestaltungsplan die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen im Hinblick auf ein attraktives und
gut funktionierendes Dorfzentrum bzw. Begegnungsort geschaffen
werden. Ausserdem sind die Anliegen einer zusammenhangenden
und hochwertigen Aussenraumgestaltung, einer zweckmassigen
Grob- und Feinerschliessung sowie Parkierung und des Larmschut-
zes zu erfullen.

1.1.1 Bisherige Planungsschritte

Die Gemeinde beabsichtigte die bauliche Entwicklung des Postareals
in einem privaten Gestaltungsplan und einem Zusammenarbeitsver-
trag zu verankern. Da unter den Grundeigentimern jedoch kein Kon-
sens erzielt werden konnte, initiierte die Gemeinde selbstandig eine
durch ein Begleitgremium unterstiitze Testplanung fir das Postareal
(inhaltliche Bearbeitung durch Stucheli Architekten, Zirich). Daraus
liessen sich Aussagen zur anzustrebenden ortsbaulichen und archi-
tektonischen Auspragung der Bauten, der zweckmassigen Erschlies-
sung des Gebietes sowie zur Lage bzw. Verteilung der einzelnen
Nutzweisen herleiten.

Auf dieser Grundlage wurde ein o6ffentlicher Gestaltungsplanentwurf
ausgearbeitet. Mit diesem sollte die Bebauungs- und Gestaltungsidee
grundeigentimerverbindlich gesichert werden. In diesem Zusam-
menhang wurde auch ein Quartierplanverfahren eingeleitet, da eine
vorerst ins Auge gefasste vertragliche Regelung Uber die Erschlies-
sung, die Grundstlicksarrondierungen, die Kostenverteilung usw. sich
als nicht zielfuhrend erwies.

1.1.2 Neuaufnahme des Verfahrens

Anlasslich mehrerer Workshops mit den Grundeigentimern wurde
aufbauend auf den Ergebnissen der seinerzeitigen Testplanung eine
geanderte Uberbauungsstudie im Sinne eines Richtprojektes entwi-
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ckelt. Verfasserin dieses Richtprojektes ist wiederum die Sticheli
Architekten AG, Zurich.

In der Folge erwies sich dieses Uberbauungskonzept fiir alle be-
troffenen Grundeigentimer als tragfahige Lésung. Auf dieser Grund-
lage wurden der private Gestaltungsplan und ein damit zusammen-
hangender privater Erschliessungsvertrag ausgearbeitet.

1.2 Hinweise zum Richtprojekt

Hinweise zum Richtprojekt unter Verwendung von Texten von Stii-
cheli Architekten, Ziirich sowie Studio Vulkan Landschaftsarchitekten,
Ziirich.

Ausgangslage

Obfelden weist alle wesentlichen Merkmale eines Strassendorfes auf.
Die Bebauung entwickelt sich entlang der Dorfstrasse. An dieser La-
ge befinden sich auch die 6ffentlichen Bauten wie die Gemeindever-
waltung und die Schulanlage Chileried. Ausserdem sind an der Dorf-
strasse die Post, diverse Restaurants und die wichtigsten Ladenge-
schéafte fur den taglichen Einkauf angesiedelt. Das Versorgungsange-
bot verteilt sich auf eine Lange von rund zwei Kilometern, was letzt-
lich zu grossen Wegdistanzen fihrt. Ein eigentlicher Schwerpunkt mit
einem zentralen Begegnungsraum oder Dorfplatz fehlt in Obfelden.

Analyseplan Quelle: Studio Vulkan Landschaftsarchitektur, Ziirich
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Schwarzplan
ohne Mst.

Quelle: Stiicheli
Architekten,
Ziirich

Nebst der Dorfstrasse bildet die Ottenbacher-/Mettmenstetterstrasse
eine weitere wichtige Verkehrsachse. Nordlich der Kreuzung dieser
beiden Strassen liegt das Postareal. Mit der neuen Uberbauung soll
an dieser Lage ein Schwerpunkt innerhalb des Strassendorfes und
des Siedlungskoérpers geschaffen werden.

Beziehung zum Ortsbild

Auf dem Postareal sind insgesamt sieben (Neu-)Baukdrper vorgese-
hen. In Anlehnung an das bestehende Bebauungsmuster entlang der
Dorfstrasse werden die Gebaude nahe an die Strassengrenze ge-
stellt. Sie sollen den Strassenraum pragen und durch ihre jeweilige
kubische Gliederung und architektonische Auspragung den er-
wunschten Zentrumscharakter unterstreichen. Besonders nahe an
der Strasse steht das Haus an der Kreuzung Dorf- und Ottenbacher-/
Mettmenstetterstrasse. Es greift damit die Lage des vorhandenen
baulichen Bestandes auf. Zugleich weist dieses Gebaude die gréss-
ten Abmessungen der sieben Neubauten auf. Der Baukdrper steht
jedoch in einem vergleichbaren Massstab mit anderen grossen Bau-
ten entlang der Dorfstrasse. Besonders hervorzuheben sind in die-
sem Zusammenhang eine bestehende Autogarage sowie der Volg-
Laden.
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Die sechs weiteren Gebaude orientieren sich am Massstab der Mehr-
familienhauser in der ndheren Umgebung des Postareals. Mit der
Begrenzung auf vier Geschosse und der sich daraus ergebenen Ge-
samthéhe werden das Bild und die Masse der neueren Bauten im
Quartier Ubernommen.

Nutzweisen

Es werden Nutzweisen in Aussicht genommen, die das bestehende
Versorgungsangebot in Obfelden erganzen und gleichermassen die
dem Postareal zugewiesene Zentrumsfunktion unterstreichen. Die
Bauten entlang den Strassen weisen in den Erdgeschossen gewerb-
liche Nutzweisen auf. In den dariberliegenden Geschossen und in
den Gebauden in der zweiten Bautiefe steht die Nutzweise Wohnen
im Vordergrund. Darin eingeschlossen sind auch Wohnungen, welche
auf die spezifischen Bedurfnisse flir das Wohnen im Alter abgestimmt
sind. Die weiteren Erdgeschosse erlauben Nutzweisen fur Detail-
handler, Spitex, Café / Restaurant oder andere Dienstleistungsbetrie-
be. Das zentrale Element auf dem Postareal bildet der 6ffentliche
Platz. Dieser schliesst direkt an die Dorfstrasse an.

Das neue Posta-
real fasst den
Strassenraum bei
der Ortseinfahrt.
Blick entlang der
Dorfstrasse.

Quelle: Stiicheli
Architekten,
Ziirich
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Situation
Erdgeschoss
(ohne Mst.)

Quelle: Stiicheli
Architekten,
Ziirich

Differenzierte Freiraumgestaltung

Ziel der parzellenibergreifenden einheitlichen Freiraumgestaltung ist
die Einbindung des Areals in die Siedlungsstruktur von Obfelden. Der
Charakter des Areals ist gepragt von sehr unterschiedlichen Nutzer-
gruppen. Dieser Tatsache tragt die Gestaltung des Aussenraums
Rechnung. Einerseits sollen die Freiraume unterschiedlichen Nut-
zungsanspruchen genugen und andererseits das Areal zu einem at-
traktiven Aufenthaltsort machen. Gleichzeitig kommt der Aussen-
raumgestaltung die Aufgabe zu, fir die Anwohner die gewlinschte
Privatsphare zu schaffen.

Im Bereich der neuen Bushaltestelle an der Dorfstrasse entsteht ein
Platz, der den Fussgangern vorbehalten ist. Eine Baumgruppe pragt
diesen Ort; Sitzgelegenheiten sollen zum Verweilen einladen. Die
Bepflanzung sowie die Gestaltung heben den Platz vom angrenzen-
den Strassenraum ab. Es sind rdumlich wirksame Baumpflanzungen
vorgesehen. Der Platz verspricht zu einem lebendigen Begegnungs-
ort zu werden. Auf den Vorplatzbereichen zur Dorfstrasse sollen
Baumpflanzungen einen Filter zum Strassenraum bilden.

Ein Versatz in der Hohenlage hebt den Platz von der zentral gelege-
nen Multifunktionsflache ab. Diese befindet sich zwischen den Hau-
sern C, D und F und variiert in der Grésse, abhangig vom Mass der
gemeinschaftlichen Nutzung. Im Alltag dient die Flache mit maximal
32 Abstellplatzen als Kundenparkplatz. Bei besonderen Veranstal-
tungen, wie beispielsweise einem Dorffest, lasst sich der Parkplatz
bis auf 24 Abstellplatze verkleinern.
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Mit hochstdmmigen Einzelbdumen im Bereich der Multifunktionsfla-
che wird der rdumliche Bezug zwischen der Baumbestockung auf
dem Platz (zur Dorfstrasse) sowie der ruckwartig gelegenen durch-
gehenden Baumreihe geschaffen.

Die Baumreihe grenzt die Hauser in den Baubereichen E und G von
der Multifunktionsflache mit Parkplatz ab. Ausserdem unterstitzt die
Baumreihe raumlich die Wegfiihrung von der Ottenbacherstrasse ins
Arealinnere. Hecken oder Strauchgehdlze schirmen Gebaude mit
dem darin vorhandenen hohen Wohnungsanteil von den allgemein
begehbaren Fussgangerbereichen ab. Insbesondere an Lagen mit
Wohnungen im Erdgeschoss soll damit die notwendige Privatsphare
sichergestellt werden.

Dezentrale Erschliessung und Parkplatzanordnung

Das Erschliessungssystem Ubernimmt das vorherrschende Muster
von Obfelden. Die Erschliessung an das Ubergeordnete Strassennetz
erfolgt von der Dorfstrasse und der Ottenbacherstrasse her.

Die zentrale Multifunktionsflaiche mit den Parkplatzen wird aus-
schliesslich von der Ottenbacherstrasse her erschlossen. Die Einfahrt
an der Ottenbacherstrasse dient gleichzeitig der Anlieferung von
Haus F sowie der Zufahrt zur Tiefgarage der Hauser E, F und G. Wei-
ter erschliesst sie die Parkplatze vor Haus G.

10

Umgebung am
Markttag

Quelle:
Studio Vulkan
Landschafts-
architektur,
Ziirich
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Umgebung
mit Zu- und
Wegfahrten
(ohne Mst.)

Quelle: Stiicheli
Architekten,
Ziirich

o 5 1 25

Ab der Dorfstrasse wird die Tiefgarage der Hauer A, B, C und D so-
wie die Parkplatze vor Haus B erschlossen. An dieser Stelle kann
auch eine Anlieferung zu den Hausern B und D erfolgen. Der Zu-
fahrtsweg zwischen den vier Hausern A, B, C und D wird als Ser-
vicestrasse ausgestaltet und soll nur in Ausnahmefallen (Notfall,
Brand, Umzug) befahren werden. Veloabstellplatze werden teilweise
oberirdisch und in unmittelbarer Nahe zu den Hauseingangen ange-
boten.

Einbettung ins Gelande

Das Areal weist von Osten Richtung Westen ein Gefélle von ungefahr
zwei Metern auf. Da die Gebaudehdhen nur geringflgig variieren,
zeichnen die Dachrander den Verlauf der Topografie nach.

Uber die Vorbereiche zu den Strassen, die Zufahrten und Wege ist
eine behindertengerechte Erschliessung der Hauser sichergestellt. Im
Bereich des Platzraumes im Osten bietet sich die Topografie an, um
diesen vom zentralen Parkplatz abzugrenzen.

11
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2 Erlauterungen zu den Planinhalten

2.1 Allgemeine Bestimmungen
2.1.1 Zweck (Art. 1 GPV)

Der private Gestaltungsplan Postareal bezweckt einerseits die Um-
setzung der in der Nutzungsplanung verankerten Forderung zur Aus-
arbeitung einer Detailordnung fir das einbezogene Gebiet. Anderer-
seits sollen mit dem privaten Gestaltungsplan die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur ein attraktives und gut funktionierendes Dorf-
zentrum mittels einer zentrumsbildenden Bebauung und Freiraumge-
staltung geschaffen werden.

21.2 Bestandteile und Geltungsbereich (Art. 2 GPV)

Mit dem privaten Gestaltungsplan Postareal bestehend aus den Vor-
schriften und dem Ubersichtsplan (mit Situation und Schemaschnitten
im Massstab 1:500) wird eine Detailordnung fir das einbezogene
Gebiet geschaffen. Diese Detailordnung bedarf der Zustimmung
durch die Gemeindeversammlung. Der vorliegende erlduternde Be-
richt nach Art. 47 RPV dient lediglich der Information.

12

Blick auf das
Areal aus
Sidwesten
Quelle: Stiicheli
Architekten,
Ziirich
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Geltungsbereich

privater

Gestaltungsplan

"Postareal" /

Grundeigentiimer
Legende

—

=
=
=
=

Geltungsbe-
reich

Peter Frick

Landi Obfel-
den, Genos-
senschaft

Migros
Genossen-
schaft Ziirich

Politische
Gemeinde
Obfelden

Der Geltungsbereich umfasst die gemass glltigem Zonenplan der
Kernzone K3 zugewiesenen und mit einer Gestaltungsplanpflicht
Uberlagerten Grundstlicke Kat. Nrn. 3087, 3777, 3803, 3962, 3963,
4023 und 4345.

21.3 Erganzendes Recht, Verhaltnis zur Bau- und Zonen-
ordnung (Art. 3 GPV)

Innerhalb des Geltungsbereiches werden mit dem Gestaltungsplan
Zahl, Lage, aussere Abmessungen sowie die Nutzweisen und Zweck-
bestimmung der Bauten bindend festgelegt (vergl. § 83 PBG). Wo der
Gestaltungsplan keine Regelungen ftrifft, gelten die ordentlichen kom-
munalen und kantonalen Bestimmungen.

Flr den Gestaltungsplan sind die Baubegriffe, die Definitionen sowie
die Mess- und Berechnungsweisen gemass dem Planungs- und Bau-
gesetz (PBG) bzw. der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) und der
Besonderen Bauverordnung Il (BBV Il) in den jeweiligen Fassungen
bis 28. Februar 2017 massgebend.

Am 1. Marz 2017 traten Gesetzesanderungen am PBG, der ABV und
der BBV Il in Kraft, welche im Zusammenhang mit der Interkantona-

13
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len Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)
stehen. Der Kanton Zdirich ist dieser Vereinbarung nicht beigetreten,
hat aber entschieden, die Harmonisierung umzusetzen. Die Gemein-
den haben bis am 28. Februar 2025 Zeit ihre Bau- und Zonenordnun-
gen entsprechend anzupassen. Die Gemeinde Obfelden hat ihre
Bau- und Zonenordnung noch nicht an die Harmonisierung ange-
passt. Das heisst, solange die BZO noch nicht harmonisiert ist, bleibt
die bis zum 28. Februar 2017 geltende bisherige Gesetzesfassung
massgebend.

In den Vorschriften ist festgelegt, dass fir den Geltungsbereich des
privaten Gestaltungsplanes Postareal auch nach einer allfélligen Re-
vision der kommunalen Nutzungsplanung (insbesondere der Bau-
und Zonenordnung sowie dem Zonenplan) weiterhin diejenige Fas-
sung zur Anwendung gelangt, welche am 4. Juni 2012 von der Ge-
meindeversammlung festgesetzt wurde. Damit wird die Ubereinstim-
mung zwischen Grundordnung einerseits und Definitionen sowie
Mess- bzw. Berechnungsweisen andererseits auf Dauer gesichert.

Ausdricklich nicht zur Anwendung gelangen die Bestimmungen der
Bau- und Zonenordnung vom 4. Juni 2012, wonach Anbauten an be-
stehende Gebaude im Rahmen der Bestimmungen fir Neubauten im
Sinne der Grundordnung gestattet sind (Art. 5 Abs. 2 BZO), die Uber-
bauungsziffer fir Hauptgebdude (Art. 6 Abs. 1 lit. f sowie Abs. 3
BZO), Dachform und Neigung, Dachvorspriinge sowie Dacheinde-
ckung (Art. 9 BZO), der Abstand von unterirdischen Gebauden (Art.
34 BZO), der Abstellplatzbedarf fur Personenwagen soweit es die
Bezugseinheit Wohnungen betrifft (Art. 37 Abs. 1, erster Satz BZO)
sowie die Anforderungen an Kinderspielplatze und Ruheflachen (Art.
39 BZO).

2.2 Bestehende Gebaude und Gebaudeteile
(Art. 4 GPV)

Alle im Zeitpunkt der Festsetzung des privaten Gestaltungsplanes
bestehenden Bauten und Anlagen oder Teile davon dirfen an der
bisherigen Lage zeitgemass unterhalten, und / oder im Rahmen und
Umfang des Anzeigeverfahrens gemass §§ 13 ff. Bauverfahrensver-
ordnung BVV umgebaut, ersatzlos abgetragen oder geméass den Be-
stimmungen fur Neubauten im Sinne der Vorschriften zum privaten
Gestaltungsplan ersetzt werden.

14
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2.3 Bestimmungen fur Neubauten (Art. 5 ff. GPV)

Die Lage der Baubereiche A bis G fir Neubauten widerspiegelt die
angestrebte bauliche Struktur flir das Postareal. Diese Konzeption
basiert im Wesentlichen auf dem vorliegenden Richtprojekt.

Wo die Lage der Baubereiche dies ermoglicht, sind das Bauen von
Hauptgebauden oder Gebadudeteilen auf oder das Naherbauen an
Grenzen von Grundstlicken, Strassen und Platzen sowie 6ffentlichen
und privaten Wegen wie auch der zustimmungsfreie Grenzbau ge-
stattet. Gleiches gilt sinngemass auch an der Dorfstrasse und der
Ottenbacherstrasse. Vorbehalten nachbarrechtlicher Vereinbarungen,
im Sinne von § 270 Abs. 3 PBG, sind gegenliber Drittgrundstiicken
die zonengemassen Grenzabstande massgebend.

Abweichend stellt die nordwestliche Begrenzung des Baubereiches G
den einzuhaltenden Mindestabstand (minimaler Grenzabstand) zu
den nachbarlichen Grundstiicksgrenzen ausserhalb des privaten Ge-
staltungplanes dar. Das heisst, anstelle des minimalen kleinen
Grundabstandes bzw. Grenzabstandes von 4.0 m ist die Begrenzung
des Baubereiches G massgebend. Damit werden die Voraussetzun-
gen geschaffen, dass einerseits der gemass Richtprojekt vorgesehe-
ne Gebaudekdrper im Baubereich G realisiert werden kann. Anderer-
seits ein Bauvorhaben auf den Drittgrundstiicken jedoch auch keinen
Nachteil hinsichtlich der Abstandsregelung erfahrt. Im Sinne von
§ 274 PBG miusste ansonsten wegen des nachbarlichen Naherbaus
ein Bauvorhaben selber einen grosseren Grenzabstand einhalten. Mit
der getroffenen Regelung wird ein Bauvorhaben auf den Drittgrund-
stiicken auch inskinftig nur den ordentlichen Grenzabstand der je-
weils rechtskraftigen Bauzone einhalten missen.

Der Mehrhéhenzuschlag im Sinne von § 260 Abs. 2 PBG ist nicht zu
beachten.

Die dussere Begrenzung der bezeichneten Baubereiche fur Neubau-
ten darf durch keine Gebaudevorspriinge Uberstellt oder Uberkragt
werden. Ausnahme bilden Dachvorspringe sowie oberirdische Vor-
springe im Sinne von Art. 6 der Vorschriften zum Gestaltungsplan.
Fur den Baubereich F1 wird im Bereich der Nordwest- und der Nord-
ostseite das Mass, um welches der bezeichnete Baubereich Uberstellt
oder Uberkragt werden kann abschliessend mit 1.5 m festgelegt.

Fir die jeweiligen Baubereiche A bis G werden abweichend von den
fur die Kernzone K3 festgelegten Grundmasse, differenzierte Hori-
zonte in Meter Uber Meer (m 4. M.) bestimmt. Hieraus ergibt sich
auch die maximal zuldssige Gebaude- bzw. Gesamthdéhe je Baube-
reich. Innerhalb dieser fir die jeweiligen Baubereiche A bis G festge-

15
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legten Begrenzungen ist die Anordnung jeweils eines einzelnen Ge-
baudekdrpers (Hauptgebaude) gestattet. Dies bedeutet folgerichtig,
dass auch in einem einzelnen Gebaudekdrper zusammengefasste
(zusammengebaute) Gebaude erstellt werden kénnen.

Im gesamten Postareal sind grundsatzlich drei Vollgeschosse gestat-
tet. Zur Dorf- und Ottenbacherstrasse hin wird zudem die Mdglichkeit
geschaffen, dass ein viertes Vollgeschoss vollumfanglich ausge-
schopft werden kann. In den Ubrigen Bereichen wird das vierte Voll-
geschoss hinsichtlich seiner Geschossflache auf 83% des darunter-
liegenden Vollgeschosses beschrankt. Derartige in ihrer Flache ver-
kleinerte Vollgeschosse sind so auszugestalten, dass deren Verklei-
nerung nach aussen hin als solche in Erscheinung tritt. Hierzu wird im
Ubersichtsplan die Lage solcher in ihrer Flache reduzierten obersten
Vollgeschosse weiter prazisiert.

Die Lage von Hauptgebauden oder Hauptgebdudeteilen zur (erwei-
terten) Platzflache bzw. zum Strassenraum hin wird durch sogenann-
te Fassadenbereiche bestimmt. Wo Fassadenbereiche festgelegt
sind, haben die betreffenden Fassaden von Hauptgebduden oder
Hauptgebaudeteilen Uber samtliche anrechenbare Geschosse hinweg
diese einzuhalten. Von den bezeichneten Bereichen kann insbeson-
dere bei Hauszugangen, Nischen bei Gartensitzplatzen, Vordachern,
einem in seiner Flache verkleinerten obersten Vollgeschoss, Balko-
nen und Loggien und dergleichen abgewichen werden. Der jeweilige
Projektierungsspielraum der Fassadenbereiche ergibt sich aus der
jeweiligen Massgabe im Ubersichtsplan.

Die Abmessungen der einzelnen Hauptgebaude bestimmt sich durch
die Summe aller Geschossflachen (£ GF), welche hierfir je Baube-
reich abschliessend festgelegt sind. Diese, den einzelnen Bauberei-
chen zugrunde gelegte Summe aller Geschossflachen, basiert wiede-
rum auf dem Richtprojekt.

Die zulassige Summe aller Geschossflachen wird individuell abge-
stuft, auf die einzelnen Baubereiche festgelegt. Dies gilt gleichermas-
sen fUr den Baubereich F bzw. die Baubereiche F1, F2 und F3.

Zur Summe aller Geschossflachen sind — innerhalb der gemass den
Gestaltungsplanvorschriften zuldssigen Geschosse — im Sinne der
SIA Norm 416 nachfolgende Komponenten anzurechnen: Hauptnutz-
flache (HNF), Nebennutzflache (NNF), Verkehrsflache (VF), Kon-
struktionsflache (KF) sowie Funktionsflache (FF). Nicht Bestandteil
der Summe aller Geschossflachen bilden hingegen Balkone und
Loggien.
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Erhebung der
Summe aller Ge-
schossflachen

(2 GF) beispiel-
haft anhand des
Gebéude E aus
Richtprojekt Stii-
cheli Architekten,
Ziirich

Abb. links: Grund-
risse EG bis 2.0G

Abb. rechts:
3. 0G

Nachfolgend wird schematisch dargestellt, wie sich die Summe aller
Geschossflachen errechnet. Die jeweiligen Detailangaben flr die ein-
zelnen Baubereiche finden sich im Anhang zu diesem Bericht.

/4

jA
o

Dariuber hinaus ist in den Baubereichen B, D, F und G die Anordnung
von der Arbeitsplatznutzung dienenden Nebenrdumen wie Sanitar-
raume und Personalgarderoben etc. auch im Bereich der nicht anre-
chenbaren Untergeschosse gestattet. Solche Nebenrdume durfen
maximal 10% der tatsachlich gewerblich genutzten Geschossflachen
umfassen.

Der "Fussabdruck" und damit die Grdssenordnung der jeweiligen
Hauptgebaude bestimmt sich aus dem Verhaltnis (in Prozenten) der
anrechenbaren iiberbauten Flache (m?) zur Flache des zugehérigen
Baubereiches (m?). Die anrechenbare Flache ergibt sich aus der
senkrechten Projektion der gréssten oberirdischen Gebaudeumfas-
sung des Hauptgebaudes unter Einschluss von oberirdischen ge-
schlossenen Vorspringen sowie Erker und Laubengéngen auf den
Erdboden. Ausser Ansatz fallen Loggien sowie oberirdische Vor-
sprunge wie Balkone und dergleichen.

Weiter wird geregelt, dass weder die festgelegten Gebaude- und Ge-
samthéhen noch die tatsachlichen Dachebenen von Gebaudeteilen
durchstossen werden dirfen. Davon ausgenommen sind Liftiberfahr-
ten, Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und kleinere
technisch bedingte Aufbauten im Sinne von § 292 PBG sowie der
Haus- und Betriebstechnik dienende Dachzentralen. Derartige Ele-
mente sind in der Regel zusammenzufassen und als einheitlich wir-
kende Bauteile auszugestalten. Es wird eine maximale Hdhe von
1.8 m Uber dem tatsachlichen Dachrand festgelegt (Art. 8 GPV). Im
Baubereich F1 darf zudem die tatsachliche Dachebene bzw. die fest-
gelegte Gebaude- und Gesamthéhe auch von notwendigen Absturz-
sicherungen durchstossen werden.
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2.31 Balkone (Art. 6 GPV)

Die Anordnung von Balkonen ist aus stadtebaulichen Uberlegungen
zum Platz sowie den erweiterten Platzflachen nur in Form von einge-
zogenen Loggien oder als durchgehende, den eigentlichen Hausfas-
saden vorgelagerte Raumschichten gestattet.

Blick von oben

Ansonsten ist die Anordnung von auskragenden und vorspringenden
Balkonen auch im Bereich der Gebdudelangsseiten zuldssig. Es gilt,
dass derartige Balkone

* nur insgesamt auf der Halfte der betreffenden Fassadenlange
und bis hoéchstens 3 m Uber die Fassadenflucht jedoch héchs-
tens 2 Meter Uber die Begrenzung der Baubereiche hinausragen,

* nicht Uber die jeweilige Flucht der Gebaudeschmalseiten vor-
springen

und

* im Baubereich F2 nur auf der gegen Sudosten und im Baube-
reich F3 nur auf der gegen Nordwesten gerichteten Gebaude-
langsseiten angeordnet werden

durfen.

Im Baubereich G haben Balkone, vorbehaltlich der erwahnten Festle-
gungen, im Bereich der gegen Nordwesten gerichteten Gebaude-
l&ngsseite zudem einen Mindestabstand von 0.5 m zur nachbarlichen
Grundstlicksgrenze einzuhalten.
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Bei auskragenden und abgestutzten Balkonen bleibt die Einhaltung
des erforderlichen Lichtraumprofils entlang von Strassen, Platzen und
Wegen vorbehalten.

23.2 Besondere Gebaude sowie unterirdische Gebaude
und Gebaudeteile (Art. 7 GPV)

Die Anordnung von besonderen Gebauden sowie unterirdischen Ge-
bauden und Gebaudeteilen ist auch ausserhalb der bezeichneten
Baubereiche A bis G gestattet. Die im Ubersichtsplan eingetragene
Baubegrenzungslinie regelt gegentber der Dorfstrasse und der Ot-
tenbacherstrasse das Abstandsmass wo besondere Gebaude sowie
unterirdische Gebaude und Gebaudeteile erstellt werden durfen. Vor-
behalten bleibt die Anordnung von oberirdischen und Uberdeckten
Fahrradabstellplatzen insbesondere entlang der Sidostseite des
Baubereiches F1 (Art. 14 GPV) sowie Bauten und Anlagen im Zu-
sammenhang mit dem 6ffentlichen Verkehrsmittel.

2.3.3 Dachgestaltung (Art. 8 GPV)

Im Sinne des Richtprojektes wird fiir alle Gebaude und Gebaudeteile
innerhalb des vom Gestaltungsplan erfassten Areals die Flachdach-
form vorgeschrieben.

Im Weiteren wird festgelegt, dass Flachdacher extensiv zu begriinen
sind, sofern diese nicht als begehbare Terrassen genutzt, oder fir
den Bau von Anlagen von Sonnenenergie beansprucht werden.

Ausdriicklich untersagt wird die Anordnung von begehbaren Terras-
sen auf Dachflachen des jeweils obersten Vollgeschosses bzw. auf
Dachflachen eines in seiner Flache reduzierten obersten Vollge-
schosses. Von dieser Bestimmung ausgenommen ist die Dachflache
des Sockelbaus im Baubereich F1.

Die Gemeinde Obfelden erarbeitet zurzeit den "Generellen Entwasse-
rungsplan (GEP)". Daraus geht hervor, dass aufgrund der schlechten
Versickerungsfahigkeit der Boden im Gestaltungsplangebiet dieses
auch weiterhin einer Zone mit Mischsystem zugewiesen sein wird.
Abweichend von den Aussagen im GEP wird mit dem Gestaltungs-
plan Vorsorge fir eine Siedlungsentwasserung im Trennsystem ge-
troffen (siehe hierzu auch Ausflihrungen zu Art. 16 GPV). Mit der in
den Vorschriften verlangten extensiven Begrinung der Flachdacher
soll fur das oberflachlich anfallende Regenwasser eine wirkungsvolle
Retention erzielt werden. Weitergehende Ausfihrungen zum GEP
finden sich im Anhang unter Ziff. 111.4.2.1.
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24 Weitere Bestimmungen
2.4.1 Nutzweisen (Art. 9 GPV)

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Wohnungen, Biros, Ateliers,
Praxen, Laden, Gastwirtschaftsbetriebe sowie Betriebe mit hdchstens
massig storenden Auswirkungen gestattet. Namentlich zulassig sind
zudem Wohnformen mit einem erhdhten Servicegrad bzw. Servicebe-
darf wie beispielsweise Alterswohnungen sowie weitere zentrumsty-
pische Nutzweisen wie Kinderhort, Spitex und dergleichen.

Die Anordnung von Grossladen oder die Zusammenfassung von sol-
chen im Sinne von § 4 BBV Il hingegen ist nicht erwiinscht. Unzulas-
sig ist innerhalb des Geltungsbereiches zudem die Anordnung von
stark verkehrserzeugenden Nutzweisen.

Im Bereich der Dorf- und der Ottenbacherstrasse bzw. in unmittelba-
rer Nahe zum Platz wird die Nutzweise der jeweiligen Erdgeschosse
naher geordnet. Es wird unter anderem geregelt, dass das Erdge-
schoss im Baubereich F ausschliesslich Verkaufsgeschaften des De-
tailhandels vorbehalten ist. Hierflr wird eine Verkaufsflache von ins-
gesamt 900 m? festgelegt. In dieser Flache eingeschlossen ist auch
ein einzelnes im Erdgeschoss angelegtes Verkaufsgeschaft fur Pro-
dukte des taglichen Bedarfs mit einer Verkaufsfliche von maximal
600 m?.

Neben der eigentlichen Verkaufsflache im engeren Sinne, umfasst
diese Flache auch den Eingangsbereich mit der Kundenlaufflache,
die Kassenzonen sowie die Auslagen und Ausstellungsflachen (so-
weit diese den Kunden zuganglich sind). Mit der getroffenen Formu-
lierung werden die Voraussetzungen geschaffen, dass neben einem
Laden mit Produkten des taglichen Bedarfs auch weitere Verkaufsge-
schafte des Detailhandels angeordnet werden kénnen.

Weiter ist in den Baubereichen B und D zumindest die Halfte des
jeweiligen Erdgeschosses fir Gewerbe-, Handels- und Dienstleis-
tungsnutzungen oder Raume im o6ffentlichen Interesse bestimmt. Die-
se Nutzweisen sind im Bereich der strassenzugewandten Seite anzu-
ordnen.

In den ubrigen Baubereichen werden bzgl. der Nutzweise der jeweili-
gen Erdgeschosse keine ndheren Bestimmungen getroffen.
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242  Gestaltung (Art. 10 GPV)

Fur Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung im Bereich des
Gestaltungsplanes gelten erhdéhte qualitative Anforderungen. Verlangt
wird eine besonders gute Gesamtwirkung. Im Ubrigen sind diese An-
forderungen auch fir Ausstattungen, Materialien und Farben sowie
bei allen Aussenrenovationen zu beachten. Von den Anforderungen
an die Aussenrenovationen ausgenommen sind alle im Zeitpunkt der
Festsetzung des Gestaltungsplanes bestehenden Gebaude und Ge-
baudeteile. Fir die Beurteilung sind die Bestimmungen von § 71 PBG
sinngemass anwendbar.

Damit die gestellten hohen Anforderungen an die Gestaltung der
Bauten, der Anlagen und des Freiraumes sichergestellt werden kon-
nen, sind samtliche Bauvorhaben auf der Grundlage des privaten
Gestaltungsplanes durch ein unabhangiges Fachgutachten beurteilen
zu lassen. Die Kosten sind durch die Gemeinde Obfelden zu tragen.

243 Ausgestaltung Erdgeschosse (Art. 11 GPV)

Erdgeschosse, welche zur Dorfstrasse und Ottenbacherstrasse sowie
zur Platzflache bzw. erweiterten Platzflache orientiert sind, haben
hinsichtlich inrer Wirkung den darin vorgesehenen Offentlichkeitsgrad
zu widerspiegeln. Mit einer auf diesen Grundsatz abgestimmten Fas-
sadengestaltung und Fassadenauspragung, namentlich mit einer
"geeigneten Transparenz", ist dieser Forderung Rechnung zu tragen.
Im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens wird diesem Anliegen
Nachdruck zu verleihen sein.

Weiter wird fir die beiden Baubereiche D und F festgelegt, dass
Hauptzugéange zu publikumswirksamen Nutzweisen ab der im Uber-
sichtsplan bezeichneten Platzflache bzw. erweiterten Platzflache zu
erfolgen haben.

244 Umgebungsgestaltung (Art. 12 GPV)

Der Mischnutzung des Areals soll mit differenziert ausgestalteten
Freiflachen, welche den Bedurfnissen aller Altersgruppen gerecht
wird, Rechnung getragen werden. Wie die entsprechende Zielsetzung
umzusetzen ist, kann dem im Anhang beigeflugten Freiraumkonzept
(Teil des Richtprojekts) entnommen werden. Dieses hat im Hinblick
auf den baulichen Vollzug wegleitenden Charakter.
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Im Gestaltungsplan werden zudem Festlegungen hinsichtlich Lage,
Anforderungen und Ausgestaltung der bezeichneten Platzflache bzw.
erweiterten Platzflache getroffen. Unter anderem wird explizit festge-
legt, dass die Platzflache und die erweiterte Platzflache als rdumliche
Einheit zu wirken haben.

Die Platzflache zur Dorfstrasse hin ist als Bereich mit hohem Offent-
lichkeitsgrad und hoher Aufenthaltsqualitat auszubilden. Die Flache
ist mit Ausnahme von Bauten und Anlagen die im Zusammenhang
mit dem 6ffentlichen Verkehrsmittel stehen von oberirdischen Gebau-
de und Gebaudeteilen freizuhalten. Im Bereich des Dorfplatzes ist
eine Gruppe von hochstdmmigen Baumen vorzusehen.

Die ruckwartig gelegene, sogenannte erweiterte Platzflache dient
unter anderem auch als offener Abstellplatz. Da sich jedoch im be-
zeichneten Bereich nicht nur Motorfahrzeuge bewegen, ist eine Aus-
gestaltung vorzusehen, welche die erforderliche Koexistenz aller Ver-
kehrsteilnehmer erkennbar macht.

Die erweiterte Platzflache ist gegeniiber den beiden Baubereichen E
und G mit einer Baumreihe abzuschliessen. Dabei ist die Anzahl der
hochstammigen und standortgerechten Baume so zu wahlen, dass
eine raumbildende Wirkung erzielt wird.

Damit an den im Ubersichtsplan bezeichneten Lagen hochstammige
und standortgerechte Baume gepflanzt werden kdénnen, sind die hier-
fur notwendigen technischen Vorkehrungen zu treffen. Dies kann
unter anderem mittels eines ausreichenden Bodenaufbaus oder aber
mittels Baumgruben erfolgen. Erganzend zu den Festlegungen im
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Gestaltungsplan sind diese technischen Vorkehrungen auch abge-
stimmt auf die im Rahmen von baurechtlichen Verfahren vorgelegten
Umgebungsplane einzufordern.

Weiter wird festgelegt, dass Freiflaichen, Wege, Platze und Fahr-
zeugabstellplatze mit einem wasserdurchlassigen Belag zu versehen
sind, sofern deren Nutzung nicht einen undurchlassigen Belag be-
dingt. Undurchlassige befestigte Flachen sind nach Mdglichkeit durch
seitliche Versickerung Uber die Schulter zu entwassern.

In 6ffentlich zuganglichen Bereichen haben Belage hinsichtlich ihrer
Beschaffenheit und Eignung die Anforderungen an das alters- und
behindertengerechte Bauen sowie fir die Verwendung fir Einkaufs-
wagen zu erfillen.

245 Erschliessung (Art. 13 GPV)

Die Erschliessung durch den motorisierten Individualverkehr (MIV)
erfolgt an den im Ubersichtsplan bezeichneten Lagen ab der Dorf-
und Ottenbacherstrasse (Zufahrten | und Il) wie auch ab dem Land-
husweg. Uber letzteren wird auch die bestehende Zufahrt fiir die an-
grenzenden Grundstlcke Kat. Nrn. 4342 und 4343 sichergestellt. Die
Zufahrten auf das Ubergeordnete Strassennetz haben den techni-
schen Anforderungen des Typs B der Verkehrssicherheitsverordnung
(VSiV) zu genlgen.

Die Warenanlieferung bzw. der Warenumschlag in Zusammenhang
mit den Baubereichen A bis E hat ab dem fiir die verkehrsmassige
Erschliessung bezeichneten Bereich | ab der Dorfstrasse sowie fir
die Baubereiche F und G ab dem bezeichneten Bereich Il ab der Ot-
tenbacherstrasse zu erfolgen.

Im Ubersichtsplan werden ausserdem die 6rtlichen Lagen der Zufahr-
ten (Ein- und Ausfahrten) in Einstellhallen fur Motorfahrzeuge be-
zeichnet.

Die verkehrsméassige Erschliessung der im Bereich der "erweiterten
Platzflache" offen angeordneten Abstellplatze erfolgt ab der Ottenba-
cherstrasse.

Die "Vorfahrt" zwischen den Baubereichen A bis D dient als Ser-
vicestrasse bzw. als Notzufahrt. Eine Wendemadglichkeit ist nicht vor-
gesehen.

23



Kanton Zurich
Gemeinde Obfelden

246 Fahrzeugabstellplatze (Art. 14 GPV)

Die Zahl der zu erstellenden Pflichtabstellplatze wird im Rahmen des
Gestaltungsplanes sowohl fur Bewohner als auch fur Beschéaftige und
Kunden in Anlehnung an die Wegleitung zur Reglung des Parkplatz-
bedarfs in kommunalen Erlassen’ reduziert. Hierzu sind unter ande-
rem abweichend von den Festlegungen in der BZO je Wohnung nur
ein Personenwagenabstellplatz zu erstellen. Fur die Gbrigen Nutzun-
gen bestimmt sich die Anzahl der zu erstellenden Fahrzeugabstell-
platze nach den Massgaben der SN 640 281 (Schweizerischer Ver-
band der Strassen- und Verkehrsfachleute VSS)?. Von dem so er-
rechneten Grenzbedarf sind mindestens 50% der Abstellplatze be-
reitzustellen.

Die Zahl wie auch die Lage der zulassigen oberirdischen und offenen
Abstellplatze ist abschliessend im Ubersichtsplan festgelegt. Diese
sind Besuchern und Kunden vorbehalten. Uber diese Anzahl hinaus-
gehende Abstellplatze sind in Tiefgaragen anzuordnen.

Die Bemessungsgrundlage zu Anzahl und Bedarf der zu erstellenden
Veloabstellplatze stitzt sich auf die im Entwurf vorliegende Weglei-
tung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen®.
Die diesbeziglichen Massgaben werden in den Vorschriften Gber-
nommen.

247 Fusswegverbindungen (Art. 15 GPV)

Innerhalb des vom Gestaltungsplan erfassten Gebietes ist die Durch-
I&ssigkeit fur den Langsamverkehr zu den unmittelbar angrenzenden
Quartieren sicherzustellen. Im Hinblick darauf werden im Ubersichts-
plan sogenannte Anschlusspunkte bezeichnet zwischen denen ein
offentlich zugangliches Fusswegnetz auszugestalten ist.

Im Rahmen des ersten Baugesuches auf der Grundlage dieses Ge-
staltungsplanes sind die Ausgestaltung der &ffentlichen Fusswege
sowie deren exakte Ortliche Lage aufzuzeigen.

' Baudirektion Kanton Ziirich, Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbe-
darfs in kommunalen Erlassen, Oktober 1997, gemass Massnahme PV2 des
Luftprogramms 1996

% Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute VSS,
Schweizer Norm SN 640 281, Zirich (2013)

® Baudirektion Kanton Ziirich, Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbe-
darfs in kommunalen Erlassen, Stand: Fassung fir die Vernehmlassung 15.
Juni 2018 (publiziert am 1. November 2018 auf www.are.zh.ch)
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248 Ver- und Entsorgung, Abfalllagerung (Art. 16 GPV)

Die Vorschriften zum Gestaltungsplan sehen vor, dass die Anschlis-
se an Kanalisation, Wasser- und Stromversorgung bei den jeweiligen
Bauprojekten in Absprache mit den Behorden und den Werkverant-
wortlichen festzulegen sind. Massgebend fir die Entwasserung und
Wasserversorgung des vom Gestaltungsplan erfassten Gebietes sind
die Angaben des jeweiligen glltigen "Generellen Entwasserungspla-
nes (GEP)" und des "Generellen Wasserversorgungsplanes (GWP)".
Abweichend von den Aussagen im GEP wird mit dem Gestaltungs-
plan Vorsorge fir eine Siedlungsentwasserung im Trennsystem ge-
troffen.

In den jeweiligen Bauprojekten sind zudem entsprechende Vorkeh-
rungen fur eine ausreichende Retention bzw. Drosselung der Ab-
flussmenge innerhalb der vom Gestaltungsplanperimeter erfassten
Grundstucke zu schaffen. Diese Massnahmen sind unter anderem
erforderlich, weil die Ableitung des Meteorwassers wegen der Lei-
tungskapazitat oder die geringe Versickerungsfahigkeit der Béden
eingeschrankt bzw. ausgeschlossen ist.

Auch werden mit den Vorschriften zum Gestaltungsplan erhéhte An-
forderungen fur die Warme- und Warmwasserversorgung gestellt.

2.4.9 Larmschutz (Art. 17 GPV)

Das Gestaltungsplangebiet ist der Empfindlichkeitsstufe ES IIl ge-
mass Art. 43 Larmschutz-Verordnung (LSV) des Bundes zugeteilt.

Das ungefahr eine Hektare umfassende Postareal weist Unterschiede
hinsichtlich des Erschliessungsstandes auf. Die Erschliessung der in
der ersten Bautiefe Uberbauten Grundstlicke erfolgt heute von der
Dorfstrasse und der Ottenbacherstrasse her. Weiter besteht fir das
Grundstiick Kat. Nr. 4345 mittels Grunddienstbarkeit ein Fuss- und
Fahrwegrecht (ber den Landhusweg. Einzig das Grundstick Kat.
4023 ist nicht vollstandig erschlossen.

Das dem Gestaltungsplan zugrunde gelegte Richtprojekt wurde hin-
sichtlich dem Verkehrslarm sowie dem Anlagenlarm einer Priifung
unterzogen. Die beiden Larmgutachten sind diesen Unterlagen beige-
legt.

Mit dem Larmgutachten zum Verkehrslarm konnte der Nachweis er-
bracht werden, dass in den nicht hinreichend erschlossenen Baube-
reichen in der zweiten Bautiefe (Baubereiche A, C und E) der Pla-
nungswert sowie in der ersten Bautiefe der Immissionsgrenzwert
(Baubereiche B, D, F und G) eingehalten werden kann.
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Mit dem Larmgutachten zum Anlageldrm (Einfahrt Tiefgarage sowie
oberirdische und offene Abstellplatzanlage) wurde der Nachweis er-
bracht, dass hinsichtlich der Larmemissionen des Anlagelarms so-
wohl innerhalb wie auch gegenuber Drittgrundsticken der Planungs-
wert der ES Il eingehalten werden kann.

Auf eine Nachfuhrung der beiden Larmgutachten Verkehr und Anla-
gelarm kann in Absprache mit der Fachstelle Larmschutz* verzichtet
werden. Das heisst, die beiden Larmgutachten bilden noch den Stand
gemass Offentlicher Auflage ab.

2410 Etappierung (Art. 18 GPV)

Die etappenweise Ausfuhrung der Bebauung ist gestattet. In diesem
Zusammenhang sind unter anderem die nachfolgenden Anliegen zu
beachten:

* Sicherstellen einer angemessenen Durchganigkeit im Bereich
der vom Gestaltungsplan erfassten Grundstucke fiur den Lang-
samverkehr

* Verbindliches Festlegen der generellen Gestaltungsabsichten
und des aussenraumlichen Konzeptes fiir die im Ubersichtsplan
bezeichneten Platzfliche bzw. erweitere Platzflache sowie
Baumreihe und Baumgruppe im Rahmen eines Umgebungspla-
nes. Dessen Vorlage hat in Zusammenhang mit dem ersten Bau-
gesuch innerhalb der Baubereiche C bis F zu erfolgen.

2411 Behindertengerechte Bauweise (Art. 19 GPV)

Bei Neubauten sind die Anforderungen gemass dem Bundesgesetz
Uber die Beseitigung von Benachteiligungen von Menschen mit Be-
hinderungen (Behindertengleichstellungsgesetz BehiG) fiir alle Woh-
nungen zu erflillen. So missen insbesondere die Zugange zu den
Bauten sowie zu den Wohnungen behindertengerecht ausgestaltet
werden (vergl. Art. 2 Abs. 3 BehiG). Das Innere der einzelnen
Wohneinheiten muss an die Bedurfnisse von Menschen mit Behinde-
rungen anpassbar sein (§ 239a Abs. 2 PBG).

* Telefon mit Fachstelle Larmschutz (FALS) vom 4. Juli 2019
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3 Abweichungen

3.1

Abweichungen von Ubergeordneten Festlegungen

Der private Gestaltungsplan (pGP) ermdglicht verschiedene Abwei-
chungen vom kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG) wie auch
von der Allgemeinen Bauverordnung (ABV). Der pGP beinhaltet —
bezogen auf die Festlegungen des PBG sowie der ABV — sowohl
Erleichterungen als auch Einschrankungen. Es ergibt sich das fol-

gende Bild:
Zu beachtende PBG Privater Gestaltungsplan Abweichung
Bestimmungen "Postareal"
Behindertenge- § 239a Art. 19 GPV Ja
rechtes Bauen Bei Wohngebéuden mit | Bei Neubauten sind die (pGP VO.f.'SChfI'ft
mehr als acht Anforderungen gemaéss verschérfend)
Wohneinheiten miissen | BehiG fur alle Wohnungen
alle Einheiten fiir Men- | zu erflllen.
schen mit Behinderung
zuganglich sein.
In Anlehnung an | § 256 PBG ff. Art. 5 GPV Ja

die Uberbauungs-
ziffer

Die fiir die Uberbau-

re Flache ergibt sich
aus der senkrechten

oberirdischen Gebau-
deumfassung auf den
Erdboden.

Ausser Ansatz fallen
dabei oberirdische ge-

bis zu einer Tiefe von
1.5 m, oberirdische
Vorspriinge wie Balko-
ne bis zu einer Tiefe
von 2 m, Erker und
Laubengange jedoch
nur, soweit sie nicht
mehr als ein Drittel der
betreffenden Fassade
messen.

ungsziffer anrechenba-

Projektion der gréssten

schlossene Vorspriinge

Art. 5 GPV orientiert sich
sinngemass an den Rege-
lungen der Uberbauungszif-
fer. Abweichend davon ist
die Bezugsgrdsse; anstelle
der massgeblichen Grund-
flache tritt die Grosse (Fla-
che) des jeweiligen Baube-
reiches. Dabei wird im Ge-
staltungsplan auch festge-
legt, was an die Projektion
der gréssten oberirdischen
Gebaudeumfassung anzu-
rechnen ist:

Die anrechenbare Flache
ergibt sich aus der senk-
rechten Projektion der
grossten oberirdischen Ge-
baudeumfassung des oder
der Hauptgebaude unter
Einschluss von oberirdi-
schen geschlossenen Vor-
sprungen sowie Erker und
Laubengangen auf den
Erdboden. Ausser Ansatz
fallen Loggien sowie oberir-
dische Vorsprunge wie Bal-
kone u. dgl.

(pGP Vorschrift
nicht vergleichbar)
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Zu beachtende PBG Privater Gestaltungsplan Abweichung

Bestimmungen "Postareal"

Mehrhéhenzuschlag | § 260 Abs. 2 PBG | Art. 5 GPV Ja
Fiir Gebaudeteile, Der Mehrhéhenzuschlag im (PGP Vorschrift
welche die fiir die Sinne von § 260 Abs. 2 erleichternd)
Regelbebauung PBG ist nicht zu beachten.
zulassige Gebaude-
hohe Uberschreiten,
sind die Abstande
der BZO um das
Mass der Mehrhohe
zu vergrossern.

Vorspriinge im § 260 Abs. 3PBG | Art. 6 GPV Ja

Abstandsbereich Einzelne Vorspriinge | Auskragende Balkone dir- (pGP Vorschrift
diirfen héchstens 2 | fen insgesamt auf der Hélfte erleichternd)
m in den Abstands- | der betreffenden Fassaden-
bereich hineinragen, lange und bis héchstens
Erker, Balkone und | 3 m Uber die Fassadenflucht
dergleichen jedoch | jedoch hochstens 2 m dber
hdchstens auf einen | die bezeichneten Bauberei-

Drittel der betreffen- | che hinausragen.
den Fassadenlange.

Strassenabstand § 265 PBG Art. 5 GPV Ja
Oberirdische Ge- Massgebend ist die Lage (PGP Vorschrift
baude haben einen | der Baubereiche. erleichternd;
Abstand von 6 m diesbeziigliche
gegenliiber Strassen Voraussetzung
und Platzen und von schafft Art. 8 Abs.
3.5 m gegeniiber 4 BZO)
Wegen einzuhalten,
sofern die BZO kei-
ne anderen Abstan-
de vorschreibt.

Gebédudeabstand § 274 PBG Art. 5 GPV / Baubereich G Ja
Die Begrenzung des Baube- (bGP Vorschrift
reiches G stellt fiir Gebaude erleichternd)
und Gebaudeteile zu Grund-
stiicken und Grundstiicks-
teilen ausserhalb des Ge-
staltungsplanperimeters den
zu beachtenden Mindest-
grenzabstand dar.

Nicht anrechenbare |§ 10 lit. b ABV Art. 5 GPV Ja

Nebenrdume Als nicht anrechen- | Die Anordnung von der (pGP Vorschrift
Arbeitsplatzgestaltung die- erleichternd)

bar gelten der Ar-
beitsplatzgestaltung
dienende Neben-
raume bis zu 2% der
anrechenbaren Ge-
schossflache.

nenden Nebenrdumen wird
im Umfang von bis zu 10%
der tatsachlich gewerblich
genutzten Geschossflache
auch in Untergeschossen
gestattet.
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3.2

Abweichungen von der Grundordnung

(kommunale Regelungen)

Der private Gestaltungsplan (pGP) ermdglicht verschiedene Abwei-
chungen von der Bau- und Zonenordnung (BZO). Der pGP beinhaltet
— bezogen auf die Bestimmungen der BZO — sowohl Erleichterungen
als auch Einschrankungen. Es ergibt sich das folgende Bild:

Zu beachtende Kernzone K3 Privater Gestaltungsplan Abweichung
Bestimmungen "Postareal"
Um-und Art. 5 BZO Art. 4 GPV Ja
Ersatzbauten Erneuerung, Umbau | Zeitgemasser Unterhalt, und (PGP Vorschrift
oder Ersatz beste- / oder im Rahmen und Um- verschérfend)
hender Gebaude fang von §§ 13 BVV ff um-
gestattet. zubauen und ersatzloses
Im Rahmen der Abtragen aller im Zeitpunkt
Bestimmungen fiir der Festsetzung des Gestal-
Neubauten sind tungsplanes bestehenden
unter anderem auch | Gebaude und Gebaudeteile
Anbauten an beste- | 9estattet.
henden Gebaude
zulassig.
Grundmasse Art. 6 BZO Art. 5 GPV
fiir Neubauten
a) Vollgeschosse max. 3 | max. 3 bis 4 VG; Ja
wo kenntlich gemacht, darf (pGP Vorschrift
das vierte Vollgeschoss erleichternd)
eine Geschossflache von
max. 83% eines darunter-
liegenden Vollgeschosses
aufweisen
b) anrechenbare max. 1 | nicht gestattet Ja
Dachgeschosse (PGP Vorschrift
bei erreichter Voll- verschérfend)
geschosszahl
C) anrechenbare max. 1 | nicht gestattet Ja
Untergeschosse (bGP Vorschrift
verschérfend)
d) Gebaudehdhe max. 10.5 m | Die maximal zulassige Ge- Ja
baudehohe bestimmt sich je (pGP Vorschrift
Baubereich mittels eines erleichternd)

differenziert festgelegten
Horizontes in m 4. M.

Der festgelegte Horizont in
max. m u. M. entspricht
auch gleichzeitig der zulas-
sigen Gesamthdhe.
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Kanton Zurich
Gemeinde Obfelden

Zu beachtende Kernzone K3 Privater Gestaltungsplan Abweichung
Bestimmungen "Postareal"
e) Grundabstande Gegenlber Drittgrundstticken Ja
wird der kleine Grundabstand
- grosser _ von 4.0 m durch die Baube-
Grundabstand mind. 8.0 M | reiche beriicksichtigt. Unbe-
- kleiner sehen hiervon haben Haupt-
Grundabstand mind. 4.0 m | gebaude die ordentlichen
Abstandsvorschriften | Art. 29 ff BZO Abstande gegentber Dritt-
grundsticken einzuhalten.
Der Mehrhéhenzuschlag wird
hiervon ausgenommen.
Einzig fur den Baubereich G
stellt die Begrenzung des
Baubereiches den gegeniiber
Grundstlcken ausserhalb
des pGP einzuhaltenden
Mindestgrenzabstand dar,
der von Gebéaude und Ge-
baudeteilen zu beachten ist.
Die Grundabstéande innerhalb
des Gestaltungsplangebietes
bestimmen sich durch die
Lage der jeweiligen Baube-
reiche. Gestattet wird auch
der zustimmungsfreie Grenz-
bau, sofern dieser durch die
Lage der Baubereiche er-
moglicht wird.
f) Uberbauungsziffer
- Hauptgebaude max. 36% | massgebend ist die festge- Ja
legte Summe aller Geschoss- (pGP Vorschrift
flachen (Z GF) verschérfend)
- besondere Gebau- | max. 10% keine
de (zusatzlich)
- pro Grundstuck 1 + keine
Kleinbaute gemass
§ 18 Abs. 1 BBV Il
- verglaste Balkone, + 7% | massgebend ist die festge- Ja
Veranden und an- legte Summe aller Geschoss-
dere Vorbauten oh- flachen (X GF)
ne heiztechnische
Installation, soweit
sie dem Energie-
sparen dienen
(zuséatzlich)
- Gewerbe + 5% | massgebend ist die festge- Ja
legte Summe aller Geschoss- (pGP Vorschrift
flachen (X GF) verschérfend)
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Zu beachtende Kernzone K3 Privater Gestaltungsplan Abweichung

Bestimmungen "Postareal"

Abbriiche Art. 7 BZO Art. 4 GPV Ja
Bewilligungsvoraus- | Das ersatzlose Abtragen (PGP Vorschrift
setzung fiir Abbruch | aller im Zeitpunkt der Fest- erleichternd)
von Gebauden oder setzung bestehenden Ge-

Gebaudeteilen baude und Gebaudeteile ist
gestattet.

Gestaltungsbe- Art. 8 bis 12 BZO Art. 10 GPV Ja

stimmungen Bei Projekten mit zeit- | Bauten, Anlagen und Um- (PGP Vorschrift
gendssischer Architek- | schwung sind fiir sich und in verschérfend)
tur (Art. 13 BZO) sind | ihrem Zusammenhang so zu
Abweichungen von gestalten, dass eine beson-
den Gestaltungsbe- ders gute Gesamtwirkung
stimmungen gestattet, | erreicht wird. Entsprechend
sofern sie im Sinne sind Abweichungen von den
von § 71 PBG als be- | Gestaltungsbestimmungen
sonders gut beurteilt gestattet.
werden und das Orts-
bild qualitatsvoll wei-
terentwickeln.

Dachform und Art. 9 BZO Art. 8 GPV Ja

Dachneigung so- | pachform und -nei- Art. 9 BZO gelangt aus- (PGP Vorschrift

wie weitere Rege- | gyng haben harmo- | driicklich nicht zur Anwen- erleichternd)

lungen die in Zu- | nisch in Einklang mit | dung.

sammenhang mit | penachbarten Altbau- | Es sind nur Flachdécher

dem Dach stehen | (o 2y stehen. gestattet.

In der Kernzone K3
sind andere Dachfor-
men (als Satteldacher
auf Hauptgebauden)
gestattet, sofern sie
sich gut ins Ortsbild
einflgen.

Hoéhenlage Art. 15 BZO Keine
Entlang von Strassen
und Wegen ist das
unterste Vollgeschoss
auf das Strassen- bzw.

Trottoirniveau auszu-
richten.

Umgebungsgestal- | Art. 16 BZO Art. 12 GPV Ja

tung Die Umgebungsgestal- | Fiir die Umgebungsgestal- (pGP Vorschrift
tung ist gut dem um- | tung ist das dem Anhang verschérfend)

liegenden Gelande
anzupassen.

dieses Berichtes enthaltene
Referenzprojekt wegleitend.
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Kanton Zurich

Gemeinde Obfelden

Zu beachtende Kernzone K3 Privater Gestaltungsplan Abweichung

Bestimmungen "Postareal"

Abgrabungen und | Art. 40 BZO Art. 12 GPV Ja

Aufschittungen | Apgrabungen diirfen | Veranderungen am gewach- (PGP Vorschrift
maximal im Umfang | senen Boden sind auf ein verschérfend)
von 1.5 m ab dem Minimum zu beschranken.
gewachsenen Boden
vorgenommen werden.

Nutzweise Art. 18 BZO Art. 9 GPV Ja
Es sind massig sto- Gestattet sind Wohnungen, (PGP Vorschrift
rende Betriebe zulds- | Biiros, Ateliers und Praxen, verschérfend)
sig. Laden, Gastwirtschaftsbe-

triebe sowie Betriebe mit
héchstens massig stérenden
Auswirkungen. Ausserdem
sind auch Wohnformen mit
einem erhdhten Servicegrad
wie Alterswohnungen und
weitere zentrumstypische
Nutzweisen erlaubt.

Explizit ausgenommen sind
Grossladen sowie Zusam-
menfassungen von Ver-
kaufsgeschaften gemass

§ 4 BBV Il und stark ver-
kehrserzeugende Nutzwei-
sen.

Abstand von Art. 34 BZO Art. 3 und 7 GPV Ja

unterirdischen Vorbehltlich kantona- | Innerhalb des Geltungsbe- (PGP Vorschrift

Gebauden ler Auflagen an Staats- | reiches diirfen unterirdische erleichternd)
strassen haben unter- | Gebaude frei angeordnet
irdische Gebaude ge- |werden. Das einzuhaltende
genulber Strassen, Abstandsmass gegenuber
Wegen und Platzen dem Kreuzungsbereich Dorf-
einen Abstand von und Ottenbacherstrasse wird
2.5 m einzuhalten. durch die im Ubersichtsplan

bezeichnete Baubegren-
zungslinie geregelt.

Abstellplatze Art. 37 BZO, Abs. 1 Art. 14 GPV Ja
Fir jede Wohnung Pro Wohnung ist ein Ab- (PGP Vorschrift
sind 1.5 Personenwa- | stellplatz bereitzustellen. erleichternd)
gen-Abstellplatze zu
schaffen.

Art. 37 BZO, Abs. 3 Abstellplatze fur ubrige Nut- Ja
Abstellplatze fur Be- | Zungen bestimmen sich (PGP Vorschrift
sondere Verhaltnisse | aufgrund der Norm SN 640 erleichternd)

bestimmen sich auf-
grund der Norm SNV
641 400.

281. Hiervon sind mindes-
tens 50% des Grenzbedarfs
zu errichten.
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Zu beachtende Kernzone K3 Privater Gestaltungsplan Abweichung

Bestimmungen "Postareal"

Abstellplatze Art. 14 GPV, Abs. 4 J'a

(Fortsetzung) Die Bemessungsgrundlagen (PGP Vorschrift
hinsichtlich der Anzahl und verscharfend)

den Bedarf der Veloabstell-
platze wird festgelegt.

Kinderspielplatze
und Ruheflachen

Art. 39 BZO Art. 3 GPV Ja

Bei Mehrfamilienhdu- | Die Anforderungen hinsicht- (PGP Vorschrift
sern haben Spiel- und | lich Kinderspielplatzen und erleichternd)
Ruheflachen sowie Ruheflachen gelangen nicht
Freizeit- und Pflanz- zur Anwendung.

garten mindestens
15% der anrechenba-
ren Grundstucksflache
zu umfassen.

4 Auswirkungen auf Raum und Umwelt

Der Planungsperimeter liegt innerhalb des Siedlungsgebietes und ist
zumindest in Teilen bereits heute erschlossen. Mit dem privaten Ge-
staltungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine zentrumsbildende Bebauung geschaffen.

Neben der zweckmassigen Erschliessung des Postareals werden
unter anderem auch die Voraussetzungen geschaffen, dass an die-
sem Ort ein Nutzungsmix entsteht, welcher einerseits das bestehen-
de Dienstleistungs- und Versorgungsangebot innerhalb der Gemein-
de erganzt. Andererseits wird damit die angestrebte Zentrumsfunktion
im Bereich des Postareals manifestiert.

In diesem Zusammenhang stehen auch die Umgestaltung der
Dorfstrasse und die Haltestelle des 6ffentlichen Verkehrsmittels. Wohl
bilden die beiden Massnahmen nicht Bestandteile des vorliegenden
Gestaltungsplans. Allerdings stehen sie mit dessen Zielsetzungen
und Festlegungen in enger Verbindung und starken die Zentrumswir-
kung des Postareals in hohem Masse.

Die Entwicklung des Postareals in Sinne des Gestaltungsplanes bil-
det eine raumliche Wertsteigerung in der Gemeinde. Die mit den
Festsetzungen des Gestaltungsplanes ermoglichte kubische Gliede-
rung und architektonische Auspragung der Neubauten sowie die da-
rauf abgestimmte Gestaltung des Freiraumes werden zu dem er-
wulnschten qualitatsvollen Siedlungsschwerpunkt fihren.
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Kanton Zurich
Gemeinde Obfelden

3) Mitwirkung und Vorprufung
5.1

Parallel zur Mitwirkung wurde der Entwurf des privaten Gestaltungs-
planes Postareal dem Amt fir Raumentwicklung ARE zur Vorprifung
eingereicht.

5.1.1

Das Amt fur Raumentwicklung (ARE) des Kantons Zurich hat den
privaten Gestaltungsplan Postareal (nachfolgend pGP genannt) auf
dessen Zweckmassigkeit, Rechtmassigkeit und Angemessenheit ge-
pruft. Es wurde angemerkt, dass die Vorlage noch nicht zu Uberzeu-
gen vermag und unter Berlicksichtigung der aufgeflihrten Empfehlun-
gen und Auflagen zu Uberarbeiten und zu einer zweiten Vorprifung
einzureichen ist.

Vorprufung

Vorprufung vom 3. Dezember 2018

In der folgenden Tabelle sind Auflagen, Hinweise und Bemerkungen
aus der Vorprifung sowie die daraus hervorgegangenen Anpassun-
gen am Gestaltungsplan aufgefiihrt. Die Nummerierungen und Be-
zeichnungen der Artikel der Vorschriften des Gestaltungsplanes be-

ziehen sich auf den Entwurf vom 20. Juni 2018.

Zu den Vorschriften

(Nr.) Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) zum Entwurf vom 20.06.2018

Anpassungen am privaten Gestaltungsplan
Erlduterungen

(1) Zu Art. 3 Abs. 1 GPV
Art. 3 Abs. 1 GPV ist ersatzlos zu streichen.

Auflage befolgt:

Art. 3 Abs. 1 wurde ersatzlos gestrichen
sowie die Nummerierung der weiteren Ab-
sétze entsprechend korrigiert.

(2) Zu Art. 3 Abs. 2 GPV

Die Abweichungen zum (libergeordneten kanto-
nalen Recht sind, falls gegeben, explizit zu er-
wéhnen und zu erldutern. Nétigenfalls ist auf die
Abweichungen zu verzichten, sofern das liber-
geordnete kantonale Recht keinen Handlungs-
spielraum eréffnet.

Auflage befolgt:

Keine Anpassung der Vorschriften.
Ergédnzung im erlduternden Bericht nach
Art. 47 RPV. Die Abweichungen zum (ber-
geordneten kantonalen Recht werden, falls
gegeben, explizit erwédhnt und erldutert (s.a.
Ziff. 3.1 dieses Berichtes).

(3) Zu Art. 5, Tabelle GPV

Die Grésse der Spielrdume bei der liberbauba-
ren Flache fiir Hauptgebédude ist zu (berpriifen.
Es empfiehlt sich hierflir die angestrebten orts-
baulichen Qualitdten auszufiihren.

Auflage befolgt:

Die Grosse der festgelegten Spielrdume
wurde Uberpriift. Dabei wurde insbesondere
die Anordnung von Balkonen, Loggien
u.dgl. nochmals eingehend diskutiert und
weiter prézisiert.

Die Vorschriften wurden im Sinne der ge-
flihrten Diskussion angepasst.
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Zu den Vorschriften

(Nr.) Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) zum Entwurf vom 20.06.2018

Anpassungen am privaten Gestaltungsplan
Erlduterungen

(4) Zu Art. 5 Abs. 3 GPV

Die Bedeutung von "der Arbeitsplatzgestaltung
dienenden Nebenrdumen" ist zu erldutern.

Auflage befolgt:
Keine Anpassung der Vorschriften.

Der erlduternde Bericht nach Art. 47 RPV
wurde diesbeziiglich ergénzt.

(5) Zu Art. 5 Abs. 4 und 5 GPV

Art. 5 Abs. 4 und 5 sind zu vereinfachen. Die
Baubereiche sollen grundsétzlich denjenigen
Bereich abdecken, welcher tatsédchlich bebaut
werden darf.

Auflage teilweise befolgt:

Es wurde eine Vereinfachung von Art. 5
Abs. 4 und 5 GPV vorgenommen.

An den Abgrenzungen der jeweiligen Bau-
bereiche im Ubersichtsplan hingegen wur-
den mit Ausnahme des Baubereiches G
keine Anderungen vorgenommen.

(6) Zu Art. 5 Abs. 6 GPV

Bei Art. 5 Abs. 6 ist kenntlich zu machen, dass
ein Uberstellen der Baubereichsgrenze beim
Baubereich G auf der Nordwestseite in keinem
Fall zulgssig ist.

Auflage befolgt:

Auf Wunsch des Grundeigentiimers wurde
der Baubereich G neu gefasst. In diesem
Zusammenhang wurde auch die Regelung
tiber den Grenzbau nochmals angepasst.

Die Vorschriften wurden prézisiert. Der zu-
stimmungsfreie Grenzbau ist nur gestattet,
sofern dies durch die Lage der Baubereiche
ermdéglicht wird.

(7) Zu Art. 5 Abs. 8 GPV

Die Nummerierung des achten Absatzes ist zu
korrigieren

Auflage befolgt:

Die Nummerierung des achten Absatzes
wurde entsprechend korrigiert.

(8) Zu Art. 6 Abs. 3 GPV

Die Vorschrift (zum Vermeiden von Balkonen
Uber Eck, tGber Eck auskragend oder Uber Eck
eingezogen) ist deutlicher zu formulieren oder
zu streichen.

Eine bessere Qualifizierung der Volumen mit
Bezug zum Kontext ist zu gewahrleisten.

Auflage befolgt:

Die Vorschriften des pGP wurden hinsicht-
lich der Méglichkeiten zur Anordnung und
Ausgestaltung von Balkonen weiter prézi-
siert und angepasst.

(9) Zu Art. 8 Abs. 2 GPV

Die Vorschrift ist dahingehend zu korrigieren,
dass Flachdacher nicht begehbar sind und de-
ren Nutzung als Dachgarten oder Dachterrasse
nicht zulassig ist.

Dachterrassen werden grundsatzlich als orts-
fremd beurteilt und sind entsprechend zu ver-
meiden.

Auflage befolgt:

Auf die explizite Nennung von Dachgérten
wurde in den Vorschriften verzichtet. Auch
wurde ausdriicklich festgehalten dass die
Anordnung von begehbaren Terrassen auf
Dachfldachen des jeweils obersten Vollge-
schosses bzw. eines in seiner Flache redu-
Zierten obersten Vollgeschosses untersagt
ist. Unbesehen hiervon sollen die Dachfla-
chen im Bereich der Attikageschosse wie
auch im Bereich des Baubereiches F1 als
Terrassen genutzt werden kénnen.
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Zu den Vorschriften

(Nr.) Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) zum Entwurf vom 20.06.2018

Anpassungen am privaten Gestaltungsplan
Erlduterungen

(10) Zu Art. 8 Abs. 2 GPV

In Art. 8 istim Sinne der Erwégungen explizit
festzuhalten, dass die extensive Dachbegrii-
nung auch der méglichst weitgehenden Retenti-
on des Niederschlagwassers dienen muss
(Textvorschlag:

Flachdécher sind extensiv zu begriinen, soweit
sich nicht fiir den Bau von Anlagen zur Nutzung
von Sonnenergie beansprucht werden. Die ex-
tensiv begriinten Fldchen sind so aufzubauen,
dass das anfallende Niederschlagswasser még-
lichst weitgehend zuriickgehalten wird, von
Pflanzen aufgenommen wird und verdunstet
oder in Anlagen am Boden versickert und nur
bei starken Niederschldgen abgeleitet wird.)

Auflage teilweise befolgt:

Art. 8 Abs. 2 GPV wurde dahingehend er-
génzt, dass extensiv begriinte Dachflédchen
im Hinblick auf eine wirkungsvolle Retention
des Meteorwassers aufzubauen sind.

(11) Zu Art. 10 GPV

Die Vorschriften sind mit einer Bestimmung zu
ergénzen, welche sicherstellt, dass die Erdge-
schossfassaden der Baubereiche fiir welche
Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsnut-
zungen vorgesehen sind, offen und einladend
gestaltet werden und somit die Adresse des
Dorfzentrums ankiindigen bzw. unterstreichen.

Auflage befolgt:

Die pGP Vorschriften wurden mit einem
neuen Artikel zur Ausgestaltung der Erdge-
schosse ergénzt, welcher die Forderungen
aufnimmt.

(12) Zu Art. 11 GPV, allgemein

Die Platzfldche ist zu vergréssern, die Qualita-
ten als Dorfplatz sind zu prézisieren und zu
sichern.

Auflage erfolgt:

Die Platzfldche wurde vergréssert.

Die Vorschriften wurden dahingehend préa-
zisiert, dass "Platzflache" und "erweiterte
Platzflache" in ihrer Wirkung eine rdumliche
Einheit zu bilden haben.

(13) Zu Art. 11 Abs. 4 GPV

Die Vorschrift ist dahingehend zu prézisieren,
dass ein ausreichend hoher Aufbau oder aber
entsprechende Aussparungen in der unterirdi-
schen Struktur eingeplant werden, um die
Pflanzungen von hochstdmmigen Bdumen in
dem dafiir vorgesehenen Bereich zu sichern.

Auflage befolgt:

Die Vorschriften wurden dahingehend er-
génzt bzw. préazisiert.

Es gilt anzumerken, dass mit den erwéhn-

ten technischen Vorkehrungen eben solche
Sicherungen gemeint waren.

(14) Zu Art. 11 GPV, Ergénzung

Geméss den Erwédgungen zur Siedlungsent-
wésserung sind Freiflaéchen, Wege, Pldtze und
Fahrzeugabstellplétze, soweit deren Nutzung
nicht einen undurchléssigen Belag verlangt,
grundsétzlich wasserdurchldssig auszugestal-
ten. Undurchléssig befestige Fldchen sind nach
Méglichkeit durch seitliche Versickerung lber
die Schulter zu entwéssern.

Art. 11 istim Sinne der Erwdgung zu ergédnzen
um die méglichst weitgehende Versickerung
des Niederschlagwassers zu férdern.

Auflage befolgt:

Der Artikel wurde mit einem entsprechen-
den Absatz ergénzt.

Freiflaéchen, Wege, Pldtze und Fahrzeugab-
stellplétze sind grundsétzlich mit einem
wasserdurchlédssigen Belag zu versehen,
sofern deren Nutzung nicht einen undurch-
Idssigen Belag verlangt. Undurchlgssige
befestige Fldchen sind nach Méglichkeit
durch seitliche Versickerung lber die Schul-
ter zu entwéssern.
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Zu den Vorschriften

(Nr.) Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) zum Entwurf vom 20.06.2018

Anpassungen am privaten Gestaltungsplan
Erlduterungen

(15) Zu Art. 12 GPV

Fiir den Gestaltungsplanperimeter sind Annah-
men betreffend die voraussichtliche Verkehrser-
zeugung und deren Aufteilung auf die verschie-
denen Verkehrstrdger aufzuzeigen, wie gewdahr-
leistet werden kann, dass diese Annahmen
eingehalten werden. Auch sind Angaben zur
Bewirtschaftung der vorgesehenen Parkplétze
zu machen.

Auflage nicht befolgt:

Es wird darauf verzichtet, Annahmen zur
voraussichtlichen Verkehrserzeugung und
deren Aufteilung auf verschiedene Ver-
kehrstréger aufzuzeigen.

(16) Zu Art. 12 Abs. 1 GPV

Die Anschlusspunkte des Postareals an die
libergeordneten Ottenbacher- bzw. Dorfstrasse
sind von drei auf zwei zu reduzieren. Der im
Ubersichtsplan mit "ll" gekennzeichneter An-
schluss ist zu streichen und die Erschliessung
der zentralen Abstellplétze via Anschluss "Ill" zu
priifen.

Auflage befolgt:

Auf die Ein-/Ausfahrt Il ab der Dorfstrasse
wird verzichtet. Die Erschliessung der zent-
ralen Abstellplatzanlage erfolgt einzig ab
der Oftenbacherstrasse.

Vorschriften und Ubersichtsplan wurden
entsprechend angepasst.

(17) Zu Art. 12 Abs. 5 GPV

Art. 12 Abs. 5 GPV ist dahingehend zu korrigie-
ren, dass die Erschliessung der zentralen Ab-
stellpldtze via Anschluss Il zu erfolgen hat.
Allféllige dadurch erforderliche Anpassungen
des Gestaltungsplanes sind zu priifen und ent-
sprechend vorzunehmen.

Auflage befolgt:

Die Erschliessung der zentralen Abstell-
platzanlage erfolgt einzig noch ab der Ot-
tenbacherstrasse (iber den bisherigen An-
schluss Il (neu Anschluss Il).

Vorschriften und Ubersichtsplan wurden
entsprechend angepasst.

(18) Zu Art. 13 Abs. 4 GPV

Der Standardbedarf an Veloabstellpldtzen orien-
tiert sich hinsichtlich der Bemessungsgrund|a-
gen zu Anzahl und Bedarf nicht an den neusten
Empfehlungen, wie sie auch in entsprechenden
Normen verankert sind.

Auflage befolgt:

Die Bemessungsgrundlagen hinsichtlich
Anzahl und Bedarf an Veloabstellpldtzen
werden auf die Grundlage der aktualisierten
Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbe-
darfs in kommunalen Erlassen abgestellt.
Die diesbeziiglichen Massgaben werden in
die Vorschriften des pGP Ulberfiihrt.

(19) Zu Art. 16 Abs. 1 GPV

Auf den zweiten Satz des Art. 16 Abs. 1 der
Vorschriften ist zu verzichten. Der Abs. 1 soll
folgendermassen lauten: In dem vom Gestal-
tungsplan erfassten Gebiet gilt, gestiitzt auf Art.
43 der Lédrmschutzverordnung (LSV) des Bun-
des, die Empfindlichkeitsstufe (ES) III.

Auflage befolgt:
Der Artikel wurde entsprechend angepasst.
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Zum Ubersichtsplan

(Nr.) Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) zum Entwurf vom 20.06.2018

Anpassungen am privaten Gestaltungsplan
Erlduterungen

(1) Zugunsten der Stringenz in den Instru-
menten der Nutzungsplanung wird empfoh-
len, analog der Vorgaben aus der VDNP die
Legendeninhalte mit "Festlegungen" (anstatt
"Inhalt Gestaltungsplan”) und "Informations-
inhalte" (anstelle "Informelle Angaben") zu
bezeichnen.

Auflage befolgt:

Die Legendeninhalte wurden im Sinne der
VDNP angepasst.

(2) Missverstandliche Darstellung der Signa-
tur "verkehrsmassige Erschliessung" und
unterirdische Anschlussbereich an Grund-
stiick Kat. Nr. 4341" in Legende und Plan. Es
wird empfohlen eine gut lesbare Darstellung
zu wabhlen.

Auflage befolgt:

Fiir die vermeintlich missversténdlichen
Darstellungen der Signaturen "verkehrs-
méssige Erschliessung” und "unterirdischer
Anschlussbereich an Grundstiick Kat. Nr.
4341" wurde eine geénderte Darstellung
gewéhit.

(3) Die Signatur "Zu-/Wegfahrt Einstellhalle”
ist im Ubersichtsplan zu ergéanzen.

Auflage befolgt:

Der Ubersichtsplan wurde mit der Signatur
"Zu-/Wegfahrt Einstellhalle" ergénzt.

Weitere materielle Hinweise

(Nr.) Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) zum Entwurf vom 20.06.2018

Anpassungen am privaten Gestaltungsplan
Erlduterungen

(1) Siedlungsentwésserung

Es sind bereits auf Stufe Gestaltungsplan Ab-
kldrungen zu machen, ob innerhalb des Gestal-
tungsplangebietes das nicht verschmutzte Re-
genwasser mit verhéltnisméssigen Massnah-
men gemdss dem Stand der Technik ganz oder
teilweise zur Versickerung gebracht werden
kann.

Der Anhang I11.4.2.1 des erléuternden Berichtes
istim Sinne der Erwédgungen zu prézisieren.

Auflage befolgt:

Die Vorschriften pGP sowie der erlduternde
Bericht nach Art. 47 RPV wurden im Sinne
der Erwdgungen prézisiert.

(2) Erschliessung / Anschlussknoten

Der Perimeter des Gestaltungsplanes Postareal
grenzt direkt an zwei Staatsstrassen. Im weite-
ren Verlauf der Planung sind daher alle An-
schlussknoten des Gebietes mit dem AfV abzu-
stimmen. Fiir den Knoten Dorfstrasse / Otten-
bacherstrasse ist ein Umbau vorgesehen. Die
Lésung fiir diesen Knotenumbau ist als Rah-
menbedingung fiir die Ausgestaltung der An-
schliisse der Erschliessungsstrassen zu ver-
wenden. Die Grundlage bildet die Projektbestel-
lung des AfV beim TBA. Als Ansprechperson
AfV/IP steht Werner Toggenburger gerne zur
Verfiigung.

Auflage befolgt:

Die Ausgestaltung der Anschlussknoten
erfolgte bereits im Rahmen des Gestal-
tungsplanentwurfs vom 20. Juni 2018 in
Absprache mit dem AfV.

Die Lésung fiir den Knotenumbau wird als
Rahmenbedingung fiir die Ausgestaltung
der Anschliisse verwendet und entspre-
chend in die Vorlage zumindest als Informa-
tionsinhalt eingebunden.
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51.2 Aussprache mit Vertretern ARE vom 16. April 2019
uber die Vorprufung und die seitens der Grundeigen-
tumer vorgesehenen Plananderungen

Am 16. April 2019 hat eine Aussprache zwischen Vertretern des ARE
und der Gemeinde Obfelden stattgefunden.

Anlass fur die Aussprache bildete die Besprechung der Grundeigen-
timer Uber das Ergebnis der Vorprifung durch das ARE vom 20.
Februar 2019. Anlasslich dieser Besprechung wurde der Rahmen
diskutiert und letztlich auch festgelegt, inwieweit — aus der Sicht der
Grundeigentiimer — Anderungen am Gestaltungsplan auf der Grund-
lage der Vorprifung in Betracht gezogen werden kénnen. Der Bau-
vorstand hat dabei die Aufgabe Gbernommen, in einem Gesprach mit
Vertretern des ARE zu kléaren, ob die von den Grundeigentimern in
Aussicht genommenen Anpassungen am Gestaltungsplan genlgen,
um den in der Vorprifung gedusserten Vorbehalten Rechnung zu
tragen.

5.1.2.1 Diskussionsthemen anlasslich der Sitzung vom 16. April
2019

Grundsatzlich standen alle im Rahmen der Vorprifung des ARE auf-
gefuhrten Vorbehalte zur Diskussion. Angesichts des knappen Zeit-
budgets des Amtschefs beschrankten sich die Sitzungsteilnehmer auf
das folgende Vorgehen bzw. auf die folgenden Themen:

* Vorab wurde festgelegt, dass ausschliesslich planungstechni-
sche Themen zwischen der Gebietsbetreuerin und dem Pla-
nungsbiro direkt besprochen und bereinigt werden sollen.

* Besprochen wurden:

- Anzahl offene Abstellplatze im Bereich des Dorfzentrums (auf
Dorfplatz)

- Gestaltung des Freiraumes (Platzflache) der oberirdischen
Abstellplatze (Gestaltung Dorfplatz)

- Verzicht auf Zufahrt ab Dorfstrasse

- Gestaltung der strassenseitigen Fassaden des Baubereiches
F (Grossverteiler)

- Nutzungsvereinbarung fir Dorfplatz

* Erfordernis zweite Vorprifung.

39



Kanton Zurich
Gemeinde Obfelden

5.1.2.2 Anzahl offene Abstellplatze im Bereich des Dorfzentrums

Die von den Grundeigentimern ins Auge gefasste Begrenzung der
Anzahl oberirdischer Fahrzeugabstellplatze auf deren (max.) 32 wird
zur Kenntnis genommen. Es wird festgestellt, dass dies dann akzep-
tiert werden kann, wenn fir die Anordnung und Lage der Abstellplat-
ze ein eigentliches Gestaltungskonzept entwickelt wird (als Massgabe
fur eine diesbezgliche Vorschrift im Gestaltungsplan und mit weglei-
tendem Charakter fir die spatere bauliche Umsetzung). Aus dem
Gestaltungskonzept muss hervorgehen, dass die zu berticksichtigen-
den hohen Gestaltungsanforderungen (besonders gut) auch umge-
setzt werden kénnen (Wirkung: Gestaltungskonzept fur Abstellplatze
Uberarbeiten und Bestimmungen sowie Ubersichtsplan ergéanzen).

In diesem Zusammenhang wurde auch festgehalten, dass Flachen
innerhalb der Baubereiche, welche nicht durch Hochbauten ,besetzt*
oder ,besetzt werden kénnen“ nicht fur weitere oberirdische Motor-
fahrzeugabstellplatze beansprucht werden dirfen (Wirkung: Bestim-
mungen erganzen).

5.1.2.3 Verzicht auf Zufahrt ab Dorfstrasse

Der Verzicht auf die Zufahrt von der Dorfstrasse wird zur Kenntnis
genommen. Es wird davon ausgegangen, dass damit, neben den
Aspekten des Verkehrs, auch eine freirdumliche Aufwertung (Dorf-
platz) verbunden sein wird (Anderungen Ubersichtsplan).

5.1.2.4 Gestaltung der strassenseitigen Fassaden des Bauberei-
ches F (Grossverteiler)

Es wird eine Vorschrift eingefordert, welche die Gestaltung insbeson-
dere der strassenseitigen Fassaden betrifft. Die diesbeziigliche Rege-
lung soll erganzend zum generell-abstrakten Qualitdtsmassstab (be-
sonders gut) materielle Aussagen zur Fassadengestaltung des Erd-
geschosse (allseitig) beinhalten. Zu regeln ist, dass die Erkennbarkeit
der Nutzweisen (u. a. Ladengeschoss) nach aussen hin (allseitig)
durch eine weitgehende Fassadendffnung gesichert wird; geschlos-
sene Fassadenflachen sind auszuschliessen (Erganzung der Vor-
schriften).

5.1.2.5 Nutzungsvereinbarung Dorfplatz

Die Vertreter des ARE weisen auf das Erfordernis einer Nutzungs-
vereinbarung fir den gesamten Platzraum (Parkplatz und Dorfplatz)
zwischen allen Grundeigentimern hin. Die Vertreter der Gemeinde
unterstreichen, dass eine solche Vereinbarung in Bearbeitung sei.
Aus der Sicht des Planungsbiros ware eine Vorlage der Nutzungs-
vereinbarung — gleichzeitig mit dem Gestaltungsplan — an die Stimm-
berechtigten anzustreben. Dies wiirde der Bevoélkerung den Umfang
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der allgemeinen Nutzung des Platzraumes aufzeigen und gleicher-
massen auch Sicherheit bieten, dass allgemeine Nutzungen darauf
moglich werden.

Die Gemeinde will hingegen von einer koordinierten Vorlage abse-
hen. Sie will vorerst Sicherheit haben, ob sich der private Gestal-
tungsplan als tragféhig erweist (Zustimmung der Gemeindeversamm-
lung) und erst in einem nachfolgenden Schritt die Nutzungsvereinba-
rung der Gemeindeversammlung zur Beschlussfassung (sofern ein
Gemeindeversammlungsbeschluss hierflr erforderlich wird) unter-
breiten. Daraus geht hervor, dass im Gestaltungsplan (insbesondere
Bericht nach Art. 47 RPV) inhaltlich nicht auf die Nutzungsvereinba-
rung verwiesen werden kann.

5.1.2.6 Themen, welche das Planungsbiro und die Gebietsbetreu-
erin gemeinsam diskutierten:

* Abweichungen vom Ubergeordneten (kantonalen) Recht
*  Spielraum fur Hauptgebaude
* Balkone (Durchstossen der Baubereichsbegrenzung)

* Begehbare und nicht begehbare Flachdacher und Flachdachbe-
reiche (Klarung erfolgte bereits anlasslich der Sitzung vom 16.
April 2019)

* Festlegungen zur Sicherung der Baumbestockung

* Spezifische Regelung hinsichtlich der Empfindlichkeitsstufe ge-
mass LSV

5.1.2.7 Zweite Vorprifung

Gemass ubereinstimmender Meinung aller Anwesenden kann auf die
Durchfuhrung einer zweiten Vorprufung verzichtet werden, wenn die
Anpassungen am Gestaltungsplan im dargestellten Umfang erfolgen.
Damit sichergestellt wird, dass alle Themen in hinreichendem Um-
fang bearbeitet und bereinigt sind, wird eine Schlussbesprechung mit
der Gebietsbetreuerin in Aussicht genommen. In diesem Rahmen
werden die getroffenen Anpassungen zur Kenntnis genommen. Die
Schlussbesprechung wird protokolliert; das erstellte Protokoll (Akten-
notiz) wird von der Gebietsbetreuerin (sofern alles seine Richtigkeit
hat) unterzeichnet. Die unterzeichnete Aktennotiz wird dann als zwei-
te Vorprufung eingestuft.
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51.3 Zweites Gesprach Uber Vorprufung vom 23. Mai 2019

Das ARE wurde an einer Besprechung am 23. Mai 2019 Uber die
aufgrund der Ergebnisse der offentlichen Auflage sowie der Vorpri-
fung vorgenommenen Anderungen am privaten Gestaltungsplan
Postareal in Kenntnis gesetzt (zugestimmte Einwendungen).

5.1.3.1  Anderungen am privaten Gestaltungsplan

Die in Aussicht genommenen wesentlichen Anpassungen am pGP
*  Verzicht auf Zufahrt Il ab Dorfstrasse

* Reduktion der Anzahl offenen Abstellplatze

wurden bereits anlasslich der Sitzung vom 16. April 2019 erdrtert.
Weiter wurden die folgenden Themen besprochen:

* Gestaltung des Freiraumes (Platzflache) hinsichtlich der oberirdi-
schen Abstellplatze

* Gestaltung der strassenseitigen Fassaden des Baubereiches F
(Grossverteiler)

*  Spielraum Baubereiche bzw. Hauptgebaude
*  Ausgestaltung Balkone

* Begehbare und nicht begehbare Flachdacher und Flachdachbe-
reiche

e Erfordernis zweite Vorprifung.

Die wesentlichen Anderungen aufgrund der Rickmeldungen des
ARE sind nachstehend zusammengefasst. Darin enthalten sind auch
die nach der Besprechung vom 23. Mai 2019 noch erganzend einge-
brachten Anpassungswunsche des ARE.

Gestaltung Freiraum (Platzflache), oberirdischen Abstellplatze:

Das Freiraumkonzept wurde angepasst. Die Platzflache wurde um
das Mass der Zufahrt und die wegfallenden Abstellplatze erganzt.
Die Platzflache wird nun von den jeweiligen Hauptgebauden in den
Baubereichen D und F gefasst. Mit der abgestuften Anordnung von
hochstammigen Baumen als Baumgruppe, Einzelbaume bis hin zur
Baumreihe wird der rdumliche Bezug zwischen Platzflache und
erweiterten Platzflache geschaffen. Die Grdsse und Qualitat der
Platzflache wird dadurch deutlich gesteigert. Zudem wird mit den
Baumen gesamthaft ein Mehrwert — auch fir die angrenzenden
Baubereiche C und D — geschaffen.
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Der Ubersichtsplan wird um die Einzelbdume im Bereich der offe-
nen Abstellplatzflache erganzt. Die Vorschriften werden dahinge-
hend angepasst, dass die im Ubersichtsplan bezeichnete Platzfla-
che zusammen mit der erweiterten Platzflache als Einheit auszu-
gestalten ist.

Damit wird den Forderungen des ARE Rechnung getragen.

Projektierungsspielraum Baubereiche bzw. Hauptgebaude:

An der im Entwurf pGP vom 20. Juni 2018 (Stand 6ffentliche Aufla-
ge und Vorprifung) festgelegten Summe aller Geschossflachen (3
GF) wird festgehalten. Auf die Aufteilung der Gesamtsumme aller
Geschossflachen auf mehrere Baubereiche wird hingegen verzich-
tet.

Neu wird das Verhaltnis der Uberbauten Flache fir Hauptgebaude
zur dazugehérenden Flache der jeweiligen Baubereiche festgelegt
(%). Die Ausgestaltung von Loggien soll zu keinen Benachteiligun-
gen fuhren. Entsprechend bilden Loggien sowie oberirdische Vor-
sprunge wie Balkone u. dgl. nicht Teil der anrechenbaren tUberbau-
ten Flache fur Hauptgebaude. Geschlossene Vorspriinge wie Erker
und Laubengadnge hingegen sind in die senkrechte Projektion der
grossten oberirdischen Gebaudeumfassung des oder der Hauptge-
baude auf den Erdboden mit einzubeziehen.

Die Gebaude- und Gesamthdhen in den einzelnen Baubereichen
wurden ebenfalls angepasst. In der Diskussion zeigt sich, dass fir
den Baubereich C die Ausgestaltung des Erdgeschosses als
Hochparterre nicht verunmdglicht werden soll. Zur Fassung der
Platzflache bzw. erweiterten Platzfliche soll — analog der beiden
Baubereiche F2 und F3 — fiir die Baubereiche C und D eine einheit-
liche Gebaude- bzw. Gesamthdhe festgelegt werden. Damit wird
die Mdglichkeit geschaffen, im Baubereich C ein Hochparterre aus-
zubilden.

Damit wird den Anliegen des ARE hinsichtlich Vereinfachung der
Vorschriften Rechnung getragen.

Gestaltung strassenseitige Fassaden beim Baubereich F (Gross-
verteiler):

Die Forderungen, dass die Erdgeschossfassaden der Baubereiche
fur welche Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsnutzungen vor-
gesehen sind, offen und einladend zu gestalten werden mit Art. 10a
pGPV erflllt.
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Die erganzende Forderung des ARE im Hinblick auf eine Befenste-
rung und Einsehbarkeit des Sockelgeschosse im Baubereich F wird
entgegengenommen und abgestimmt auf die Anliegen der Grund-
eigentumer wie folgt interpretiert: "Die zur Dorfstrasse und Otten-
bacherstrasse sowie zur "Platzfliche"” bzw. zur "erweiterten Platz-
fliche" gerichteten Erdgeschosse haben hinsichtlich ihrer Wirkung
den darin vorgesehenen Offentlichkeitsgrad zu widerspiegeln. De-
ren Fassadengestaltung und -auspragung hat diesem Grundsatz
Rechnung zu tragen, insbesondere mit einer geeigneten transpa-
renten Materialgebung." (Art. 11 Abs. 1 GPV).

Zustimmung findet die Festlegung, wonach fir die Baubereiche D
und F die Hauptzugange zu publikumswirksamen Nutzweisen ab
der Platzflache bzw. erweiterten Platzflache zu erfolgen haben.

Damit wird den Anliegen des ARE hinsichtlich der Gestaltung der
Erdgeschossfassaden (Sockelgeschoss) im Baubereich F weitge-
hend Rechnung getragen.

Ausgestaltung Balkone:

Die Mdoglichkeiten zur Anordnung von Balkonen und Loggien wur-
den wunschgemass weiter prazisiert (Art. 6 GPV). An der Formulie-
rung, welche die Anordnung von auskragenden Balkonen Uber die
Gebaudeecken ausschliesst wird festgehalten. Solche Balkone
wilrden als ortsbaulich fremde Elemente eingestuft. Es wird nun
festgelegt, dass im Bereich der Gebaudeschmalseiten nur die An-
ordnung von (eingezogenen) Loggien gestattet sind.

Damit wird dem Anliegen des ARE hinsichtlich der Lage und An-
ordnung von Loggien sowie Balkonen Rechnung getragen.

Grenzbau im Baubereich G:

Auf die Moglichkeiten eines Grenzbaus im Baubereich G wird ge-
samthaft verzichtet. Damit entfallen auch die Bedenken des ARE
vor dem Hintergrund eines Baukdrpers, welcher dem ortsbaulichen
Muster widersprechen tate.

Damit wird dem Anliegen des ARE Rechnung getragen.

44



Privater Gestaltungsplan Postareal
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

5.1.3.2 Weitere Forderungen des ARE

Wie mit den weiteren Forderungen des ARE im Einzelnen umgegan-
gen wurde, kann Ziff. 5.1.1 dieses Berichtes enthommen werden.

Annahmen betreffend die voraussichtliche Verkehrserzeugung:

Einzig die Forderung wonach fir den Gestaltungsplanperimeter An-
nahmen betreffend die voraussichtliche Verkehrserzeugung und de-
ren Aufteilung auf die verschiedenen Verkehrsteilnehmer aufzuzeigen
und zu treffen sind, wie gewahrleistet werden kann, dass die diesbe-
zuglichen Annahmen eingehalten werden kdnnen, wurde aufgrund
der fehlenden Rechtsgrundlage nicht weiter verfolgt.

Forderung nach zweiter Vorprifung:

Die im pGP vorgenommenen Anpassungen sind zusammen mit den
in der Aktennotiz zum Gesprach vom 23. Mai 2019 enthaltenen Pra-
zisierungen in hinreichendem Masse erfolgt, so dass auf die Durch-
fuhrung einer zweiten Vorprifung verzichtet werden kann.

5.2 Mitwirkung

Der private Gestaltungsplan Postareal lag gestutzt auf § 7 Abs. 2
PBG vom 6. Juli 2018 bis 3. September 2018 wahrend 60 Tagen 6f-
fentlich auf. Wahrend dieser Zeit war jedermann berechtigt, sich zur
Planungsvorlage zu dussern. Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage
gingen insgesamt 36 Zuschriften (teilweise mehrfach unterzeichnet)
mit 139 teilweise gleichlautenden oder inhaltlich vergleichbaren An-
tragen und Fragen ein.

Die im Rahmen der o6ffentlichen Auflage eingegangen Begehren wer-
den im beiliegenden Bericht zu den Einwendungen aufgefiihrt und es
wird dargelegt, inwiefern ihnen zugestimmt werden konnte bzw. wes-
halb sie abgelehnt werden mussten. Sofern den Einwendungen ge-
samthaft oder zumindest teilweise zugstimmt wurde, sind die daraus
entstandenen Anderungen direkt in die Planungsvorlage eingeflos-
sen.

5.3 Anhorung der nach- und nebengeordneten Pla-
nungstrager

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf des priva-
ten Gestaltungsplanes Postareal auch der Zircher Planungsgruppe
Knonaueramt (ZPK) sowie den Nachbargemeinden zur Anhdérung
unterbreitet.

Mit Schreiben vom 21. August 2018 hat sich der Vorstand der ZPK
zum vorliegenden Gestaltungsplanentwurf gedussert.
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In der folgenden Tabelle sind Antrage, Hinweise und Bemerkungen
aus der Stellungnahme der ZPK sowie die daraus hervorgegangenen
Anpassungen am Gestaltungsplan aufgefuhrt. Die Nummerierungen
und Bezeichnungen der Artikel der Vorschriften des Gestaltungspla-
nes beziehen sich auf den Entwurf vom 20. Juni 2018.

(Nr.) Antrage, Hinweise und Bemerkungen ZPK
(Zusammenfassung) zum Entwurf vom 20.06.2018

Anpassungen am privaten Gestaltungsplan
Erlduterungen

(1) Zielsetzungen Richtplan ZPK

Die offene Parkierung und die Zufahrt (iber die
Dorf-strasse ist nochmals zu (iberdenken und
anzupassen. Dem Eintrag im regionalen Richt-
plan auf dem Postareal ein attraktives, gut funk-
tionierendes Dorfzentrum zu schaffen, wird mit
dem vorliegenden Projekt unzureichend Rech-
nung getragen.

Antrag wird teilweise befolgt:

Die Forderung, den pGP verstérkt auf die
Zielsetzungen im regionalen Richtplan ZPK
abzustimmen, wird aufgenommen. Die Vo-
raussetzungen hierfiir werden mit dem ge-
&nderten Verkehrsregime (u. a. Verzicht auf
Zufahrt ab der Dorfstrasse) auf dem Platz
und der Vorschrift geschaffen, wonach die
gesamte Anlage mit differenziert ausgestal-
teten Freiflachen flir unterschiedliche Al-
tersgruppen auszustatten ist. Die Anzahl
oberirdischer Abstellpldtze wird verkleinert.
Zudem werden die Vorschriften (iber die
Ausgestaltung der Platzfliche und der er-
weiterten Platzflaéche dahingehend prézi-
siert, dass diese beiden Bereiche als rdum-
liche Einheit wirken miissen und dement-
sprechend zu gestalten sind.

(2) Parkierung; Anordnung

Die Parkplétze sind in Tiefgaragen anzuordnen.
Die offenen, oberirdischen Parkplétze sind auf
ein Minimum (fiir behindertengerechte Parkpléat-
ze, Taxi oder Umschlagplétze [Paketdienst,
Ziigelwagen und dergleichen]) zu beschrdnken.

Antrag wird teilweise befolgt:

In den Zielsetzungen der Gestaltungsplan-
pflicht wird festgehalten, dass neben einem
attraktiven und gut funktionierenden Dorf-
zentrum unter anderem auch eine sach-
und nutzweisengerechte Parkierungslésung
fiir das Postareal vorzusehen ist. Um fiir
mogliche Versorgungseinrichtungen und
Dienstleistungsbetriebe vergleichbare Be-
dingungen hinsichtlich der Anordnung von
Abstellplédtzen zu schaffen, wie diese auch
flir andere solche Einrichtungen und Betrie-
be innerhalb der Gemeinde bereits vorhan-
den sind, bedarf es einer Anzahl offener
Abstellplétze. Zudem zeigt sich, dass offene
Abstellpléatze bei den Kunden eine héhere
Akzeptanz aufweisen. Eine ausschliessliche
Anordnung von Abstellpldtzen in Tiefgara-
gen steht demnach nicht im Vordergrund.
Es wird eine Reduktion der Anzahl offener
Abstellplédtze vorgenommen.

Seitens der Nachbargemeinden sind im Rahmen der Anhérung zur

Vorlage keine Ausserungen eingegangen.
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Privater Gestaltungsplan Postareal
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

6 Beratung durch die Gemeindeversammlung

Die Berichterstattung erfolgt nach der Zustimmung durch die Gemein-

deversammliung.

7 Planungsablauf

Es ist der folgende Planungsablauf vorgesehen:

Tatigkeit

Ausarbeiten erster Entwurf privater Gestaltungs-
plan

Vernehmlassung Entwurf bei Grundeigentimern

Uberarbeiten der Dokumente aufgrund Vernehm-
lassung

Verabschieden der Unterlagen zuhanden der
Mitwirkung und Vorprifung

Offentliche Orientierungsveranstaltung als Start
zur Mitwirkung

Mitwirkungsverfahren (60 Tage)

Anhérung der nach- und nebengeordneten Pla-
nungstrager sowie der Zurcher Planungsgruppe
Knonaueramt ZPK

Vorprufung

Beraten der Antrage aus der Vorprufung /
Beraten der Antrage aus der 6ffentlichen Auflage
und der Anhérung

Bereinigung des Entwurfes aufgrund des Mitwir-
kungsverfahrens und abschliessende Beratung
der Vorlage in der Arbeitsgruppe und dem Ge-
meinderat

Verabschieden der Vorlage zuhanden der Ge-
meindeversammlung (Gemeinderat)

Zustimmung durch die Gemeindeversammlung
Genehmigung durch Baudirektion
Rekursfrist inkl. Rechtskraftbescheinigung

Publikation und Inkrafttreten

Zeitraum
bis Mitte Mai 2018

Ende Mai 2018
bis Mitte Juni 2018

26. Juni 2018

3. Juli 2018

ab 6. Juli 2018

ab 6. Juli 2018

ab 6. Juli 2018

1. und 2. Quartal
2019

2. Quartal 2019

3. Quartal 2019

5. Dezember 2019

1. Quartal 2020
Ende 1. Quartal 2020
2. Quartal 2020
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Situation mit neuer Kreuzung und Busbucht 1:1000

Zur Berechnung der hier festgehaltenen Uberbauungsziffern wurden die urspriinglich vorhandenen
Grundflachen verwendet. Landabtretungen zugunsten der neuen Strassenfiihrung sind nicht
bericksichtigt. Somit weichen die hier farbig dargestellten Flachen (neue Situation nach
Landabtretung) in ihrer effektiven Ausdehnung von den unter «Grundflache» genannten Zahl ab.
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Umgebung mit Zu- und Wegfahrten 1:500




Umgebung 1:500



Umgebung 1:500 - Belegung mit Festzelt




Umgebung 1:500 - Belegung am Markttag
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Erdgeschoss 1:500

Ubersicht Nutzungen

<Gemeinde/Landi (A,B,C,D)
31 Alterswohnungen (A, C)

¢ 1.5-Zi-Whg.: 6 Stlick (19%)
2.5-Zi-Whg.: 15 Stlick (49%)
3.5-Zi-Whg.: 10 Stiick (32%)
15 Wohnungen (B, D)
3.5-Zi-Whg.: 9 Stiick (60%)
4.5-Zi-Whg.: 6 Stlick (40%)
Gewerbefldche: ca. 395 m?

Peter Frick (E, G)

18 Wohnungen
2.5-Zi-Whg.: 6 Stiick (33%)
3.5-Zi-Whg.: 5 Stiick (28%)
4.5-Zi-Whg.: 7 Stiick (39%)
Gewerbefldche: ca. 660 m?

Migros (F)

24 Wohnungen

2.5-Zi-Whg.: 12 Sttick (50%)
3.5-Zi-Whg.: 12 Stick (50%)
Gewerbeflache (Voi): ca. 710 m

davon max. 500 m” Verkaufsfliche
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1. Obergeschoss 1:500
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3. Obergeschoss 1:500
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Blick entlang der Dorfstrasse

A

Kreuzung Dorfstrasse - Ottenbacher-/Mettmenstetterstrasse

Blick entlang der Ottenbacherstrasse

Neuer offentlicher Platz an Dorfstrasse



Blick aus Westen

Blick aus Slidwesten

Blick aus Osten



Geschossflachen, Gebdudevolumen und Ausniitzung

Parzelle Gemeinde

Haus A

Geschoss Flache m2
EG 340
1.0G 340
2.0G 340
Attika 270
Total 1'290

Parzelle Landi

Haus C

Geschoss Flache m2
EG 415
1.0G 415
2.0G 415
Attika 340
Total 1'585

Untergeschoss Hauser A-D
Geschoss Flache m2
UG 2'385

Parzelle Frick

Haus E

Geschoss Flache m2
EG 415
1.0G 415
2.0G 415
Attika 340
Total 1'585

Parzelle Migros

Haus F

Geschoss Flache m2
EG 1'280
1.0G 880
2.0G 880
3.0G 880
Total 3'920

Untergeschoss Hauser E-G
Geschoss Flache m2
uG 3'080

Hohe m
2.85
2.85
2.85
2.85

11.40

Hohe m
2.85
2.85
2.85
2.85

11.40

Héhe m
3.15

Hohe m
2.85
2.85
2.85
2.85

11.40

Hohe m
4.80
2.85
2.85
2.85

13.35

Hohe m
3.15

Volumen m3
970
970
970
770

3'680

Volumen m3
1'180
1'180
1'180

970

4'510

Volumen m3
7'510

Volumen m3
1'180
1'180
1'180

970

4'510

Volumen m3
6'140
2'510
2'510
2'510

13'670

Volumen m3
9'700

Haus B
Geschoss
EG
1.0G
2.0G
3.0G

Total

Haus D
Geschoss
EG
1.0G
2.0G
3.0G

Total

Haus G
Geschoss
EG
1.0G
2.0G
3.0G

Total

Flache m2
295
295
295
295

1'180

Flache m2
375
375
375
375

1'500

Flache m2
405
405
405
405

1'620

Hohe m
3.80
2.85
2.85
2.85

12.35

Hohe m
3.80
2.85
2.85
2.85

12.35

Hohe m
3.80
2.85
2.85
2.85

12.35

Volumen m3
1'120

840

840

840

3'640

Volumen m3
1'430
1'070
1'070
1'070

4'640

Volumen m3
1'540
1'150
1'150
1'150

4'990

Uberbauungsziffer
Geschossflache EG/Grundfliache

Ausnitzungsziffer
Geschossflachen Total/Grundflache

Baumassenziffer m3/m2

Volumen Total/Grundflache

Grundflache m2:

Uberbauungsziffer
Geschossflache EG/Grundflache

Ausnitzungsziffer
Geschossflachen Total/Grundflache

Baumassenziffer m3/m?2

Volumen Total/Grundflache

Grundflache m2:

Uberbauungsziffer
Geschossflache EG/Grundfliache

Ausnitzungsziffer
Geschossflachen Total/Grundflache

Baumassenziffer m3/m2

Volumen Total/Grundflache

Grundflache m2:

Uberbauungsziffer
Geschossflache EG/Grundflache

Ausnitzungsziffer
Geschossflachen Total/Grundflache

Baumassenziffer m3/m?2

Volumen Total/Grundflache

Grundflache m2:

0.33

1.30

3.85

1'901

0.34

1.32

3.93

2'329

0.30

1.16

3.43

2'769

0.35

1.07

3.80

3'649

Geschossflachen

Die Geschossflachen beinhalten die

gesamten Flachen inklusive Aussenwanden und
Aussenflachen (Loggias).

Geschosshohen OK-OK

Wohnen 2.85m
Gewerbe 3.80m
Gewerbe (Voi) 4.80m

Gebdudevolumen

In den Gebdudehdhen und den Volumen nicht
berucksichtigt sind die effektive
Konstruktionsstarke der Dacher sowie die
Dachrénder.

Volumen Total Planungsperimeter
Gebaudevolumen oberirdisch
Gebaudevolumen unterirdisch

39'640 m3
17'210 m3

Grundflichen/Uberbauungsziffer

Zur Berechnung der Uberbauungsziffer wurden

die urspriinglich vorhandenen Grundflachen
verwendet. Landabtretungen zugunsten der neuen
Strassenfiihrung sind nicht beriicksichtigt.



Wohnungsschliissel

Parzelle Gemeinde - Alterswohnen/Wohnen

Haus A

Geschoss 1.5-Zi-Whg. 2.5-Zi-Whg. 3.5-Zi-Whg.
EG 0 4 0
1.0G 3 2 0
2.0G 3 2 0
Attika 0 0 2
Total 6 8 2
Parzelle Landi - Alterswohnen/Wohnen

Haus C

Geschoss 1.5-Zi-Whg. 2.5-Zi-Whg. 3.5-Zi-Whg.
EG 0 2 2
1.0G 0 2 2
2.0G 0 2 2
Attika 0 1 2
Total 0 7 8
Parzelle Frick - Wohnen

Haus E

Geschoss 2.5-Zi-Whg. 3.5-Zi-Whg. 4.5-Zi-Whg.
EG 1 1 1
1.0G 1 1 1
2.0G 1 1 1
Attika 1 2 0
Total 4 5 3
Parzelle Migros - Wohnen

Haus F

Geschoss 1.5-Zi-Whg. 2.5-Zi-Whg. 3.5-Zi-Whg.
EG 0 0 0
1.0G 0 4 4
2.0G 0 4 4
3.0G 0 4 4
Total 0 12 12

Haus B
Geschoss
EG
1.0G
2.0G
3.0G

Total

Haus D
Geschoss
EG
1.0G
2.0G
3.0G

Total

Haus G
Geschoss
EG
1.0G
2.0G
3.0G

Total

2.5-Zi-Whg.
0

o O O o

2.5-Zi-Whg.
0

o O O o

2.5-Zi-Whg.
0

0
1
1
2

3.5-Zi-Whg.
0

o O O o

3.5-Zi-Whg.
0

O W w w

3.5-Zi-Whg.
0

o O O o

4.5-Zi-Whg.
0

2
2
2
6

4.5-Zi-Whg.

o O O o

4.5-Zi-Whg.
0

0
2
2
4

Alterswohnungen Total (Haus A, C)

1.5-Zi-Whg. 2.5-Zi-Whg.
Anzahl 6 15
% 19 48

Wohnungen Total (Haus B, D)

2.5-Zi-Whg. 3.5-Zi-Whg.
Anzahl 0 9
% 0 60

Wohnungen Total (Haus E, G)

2.5-Zi-Whg. 3.5-Zi-Whg.
Anzahl 6 5
% 33 28

Wohnungen Total (Haus F)

2.5-Zi-Whg. 3.5-Zi-Whg.
Anzahl 0 12
% 0 50

3.5-Zi-Whg.
10

32

4.5-Zi-Whg.
6

40

4.5-Zi-Whg.
7

39

4.5-Zi-Whg.
12

50

Total
31

100

Total
15

100

Total
18

100

Total
24

100



Parkplatzbedarf geméass BZO/VSS SN 640 281

Parzelle Gemeinde - Alterswohnen/Wohnen

Haus A

1.5-Zi-Whg.
Anz. Whg. 6
PP Mieter 6.0
Total

2.5-Zi-Whg.
8
8.0

Parzelle Landi - Alterswohnen/Wohnen

Haus C

1.5-Zi-Whg.
Anz. Whg. 0
PP Mieter 0.0
Total

Parzelle Frick - Wohnen

Haus E

2.5-Zi-Whg.
Anz. Whg. 4
PP Mieter 4.0
Total

Parzelle Migros - Wohnen

Haus F

1.5-Zi-Whg.
Anz. Whg. 0
PP Mieter 0.0
Total

2.5-Zi-Whg.
7
7.0

3.5-Zi-Whg.
5
5.0

2.5-Zi-Whg.
12
12.0

3.5-Zi-Whg.
2
2.0

16.0

3.5-Zi-Whg.
8
8.0

15.0

4.5-Zi-Whg.
3
3.0

12.0

3.5-Zi-Whg.
12
12.0

24.0

Haus B

2.5-Zi-Whg.
Anz. Whg. 0
PP Mieter 0.0
Total
Haus D

2.5-Zi-Whg.
Anz. Whg. 0
PP Mieter 0.0
Total
Haus G

2.5-Zi-Whg.
Anz. Whg. 2
PP Mieter 2.0
Total

3.5-Zi-Whg.
0
0.0

3.5-Zi-Whg.
9
9.0

3.5-Zi-Whg.
0
0.0

4.5-Zi-Whg.
6
6.0

6.0

4.5-Zi-Whg.
0
0.0

9.0

4.5-Zi-Whg.
4
4.0

6.0

Parkpldtze Total (Haus A, B, C, D)

Mieter
1PP/Whg.
Anzahl 46.0

in Tiefgarage
Anzahl 56

Post
Minimalbedarf (70%)

Restaurant
Minimalbedarf (70%)

Parkplatze Total (Haus E, G)

Mieter
1PP/Whg.
Anzahl 18.0

in Tiefgarage
Anzahl 30

Arzte/Spitex
Minimalbedarf (70%)

Parkplédtze Total (Haus F)

Mieter
1PP/Whg.
Anzahl 24.0

in Tiefgarage
Anzahl 37

Voi Verkauf kundenintensiv

Minimalbedarf (70%)

Parkplatze Total gesamter Planungsperimeter

Mieter
88.0

in Tiefgaragen
Anzahl 123

Besucher
20% Mieter-PP
10.0

vor dem Haus

6

BGF (m2)
100

Sitzplatze
40

Besucher
20% Mieter-PP
4.0

vor dem Haus

6

BGF (m2)
660

Besucher
20% Mieter-PP
5.0

vor dem Haus

0

VF (m2)
500

Besucher

19.0

vor Hausern

12

Personal

4.0

auf Hauptplatz

Kunden Total

5.0 65

aktueller Planstand Total

3 65

Personal Kunden Total
2PP/100m2 BGF  1PP/100m2 BGF

2.0 1.0 3.0

2.0 1.0 3.0
insgesamt 0.2 PP/Sitzplatz

8.0 8.0

6.0 6.0

Personal Kunden Total
2PP/100m2 BGF  1PP/100m2 BGF

10.0 5.0 37

auf Hauptplatz
1

Personal
2PP/100m2 BGF
13.2

10.0

Personal
2PP/100m2 VF
7.0

auf Hauptplatz
28

Personal
2PP/100m2 VF
10.0

7.0

Personal

21.0

auf Hauptplatz
32

aktueller Planstand Total

37

Kunden Total
1PP/100m2 BGF

6.6 19.8

5.0 15.0

Kunden Total
8PP/100m2 VF

28.0 64

aktueller Planstand Total

65

Kunden Total
8PP/100m2 VF

40.0 50.0

28.0 35.0

Kunden Total

38.0 166

aktueller Planstand Total

167



Kanton Zirich
Gemeinde Obfelden

Privater Gestaltungsplan Postareal
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Herleitung Summe aller Geschossflachen

Gemeinde Obfelden
Art. 6 BZO d fiir Neub
[Baumasse
Baumasse theoretisch
theoretisch (Annahmen:
Y GF theoretisch |X GF theoretisch |(Annahmen: 0Z 41%;
Anrechenbare fiir Haupt- fiir Haupt- 0Z 36%; Gebaudehdhe:
Dachgeschosse bei gebaude gebaude Gebaudehohe: 10.5m, DG
massgebliche erreichter Anrechenbares ~ [(Annahme: (Annahme: 10.5m, DG 71% 71% von VG
Grundflache Voll- \ollgeschosszahl 1 [Untergeschoss 1 |UZ 36%; 3VG, |UZ41%;3 VG, |von VG sowie [Theoretische sowie Theoretische
(entspricht Uberbauungs- geschosse 3 |(Annahme: ¥ GF  |(Annahme: = GF |1 DG und 1 aUG)|1 DG und 1 aUG)|Geschosshthe  |Bat iffer| Geschosshohe |B iffer’
Grundsticks- |ziffer Uberbauungs- |(ergibt DG reduziert aUG =29% von  |ohne inkl. 3.5 m) ohne ohne 3.5m)ohne  |inkl.
flache GFS) Hauptgebéude |ziffer Gewerbe|Z GF in VG) [ =71%von VG) |VG) Gewerbeanteil  |Gewerbeanteil) |Gewerbeanteil [Gewerbeanteil [Gewerbeanteil |Gewerbeanteil
mGF 36% 5%|3 1% 29% 400% 400%|theoretisch theoretisch theoretisch theoretisch
Grundstiick Kat. Nr. m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m3 m3/m2 m3 m3/m2
3803 1'462.50 526.50 73.13 1'579.50 373.82 152.69 2'106.00 2'398.50 6'836.60 4.67 7'786.13 5.32
4023 440.70 158.65 22.04 475.96 112.64 46.01 634.61 722.75 2060.10 4.67 2'346.22 5.32
Gemeinde Obfelden 1'903.20 685.15 95.16 2'055.46 486.46 198.69 2'740.61 3'121.25 8'896.70 4.67 10’132.35 5.32
Theoretisch Theoretisch
mdgliche mdgliche
Geschossflache Geschossflache
je Geschoss je Geschoss
(2 GF) m2 bei (2 GF) m2 bei
Inanspruch- Inanspruch-
nahme der nahme der
Anzahl maximal Anzahl minimal
\Vollgeschosse  |zuldssigen Vollgeschosse |zuldssigen
Bezeil Haus / Baubereich Haus A (Richtprojekt) B A(G ) max. Geschosszahl __|mind. Geschosszahl
Gebaudelédnge m 23.50 24.50
Gebaudebreite m 14.50 17.00
Verhéltnis 3.0G /2. 0G 79.4% 83%
OKEG mii. M. 452.00 452.00 Fléche Baubereich m2
Gebéude- und Gesamthdhe m (.M. 463.90 465.00 416.5
 Theoretische Anteil iiberbauter [Anteil iiberbauter
Geschoss-  |Gebaudehohe m  (Summe aller Flache fiir Flache fiir theoretische theoretische
Bruttogeschoss- Balkone / flache ohne  [(ab OK EG m {i. M. [Geschossflachen [Hauptgebdude [Hauptgebaude |[Verteilung der Verteilung der
Geschoss héhe m Fldche m2 Loggien m2 _|Loggien m2__|i.S. Richtprojekt) |(Z GF) m2 mind. % max. % > GFin % GF m2 Y GFin% GF m2
Erdgeschoss 2.85 340.00 32.00 308.00 ) 100% 313.32 100% 400.00
1. Obergeschoss 2.85 340.00 38.00 302.00 100% 313.32 100% 400.00
2. Obergeschoss 2.85 340.00 38.00 302.00 100% 313.32 100% 400.00
3. Obergeschoss / Attika* 3.35 270.00 70.50 199.50 83% 260.05 0% 0.00]
Total 11.90 1°290.00 178.50 1"111.50 1°200.00 70% 90% 383% 1'200.00 300% 1'200.00
Verhéltnis Footprint zu Fl&che
Baubereich bzw. Footprint m2 81.6% 73.9% 75.2% 96.0%
Footprint m2; Richtprojekt 340.00 308.00 291.55 374.85 313.32 400.00
Festlegungen im Gestaltungsplan,
gerundet auf 100 1'200.00
Theoretisch Theoretisch
mdgliche mdgliche
Geschossflache Geschossflache
je Geschoss je Geschoss
(2 GF) m2 bei (£ GF) m2 bei
Inanspruch- Inanspruch-
nahme der nahme der Baubereiche
Anzahl maximal Anzahl minimal Bezeichnung A/B
\Voligeschosse  |zuléssigen Voligeschosse [zulassigen Haus / Gestaltungs-
Bezeil Haus / Baubereich Haus B (Richtprojekt) B ich B (G lan) max. Geschosszahl | mind. Geschosszahl Baubereich Héuser A/ B (Richtprojekt) plan
Gebaudelange m 23.50 25.00
Gebaudebreite m 12.50 17.00
Verhaltnis 3.0G / 2. 0G 100.0% 100%:
OKEG mii. M. 453.00 453.00 Flache Baubereich m2
Gebaude- und Gesamthéhe m {i.M. 465.85 467.00 425.0
Theoretische Anteil iberbauter [Anteil iberbauter Summe aller
Geschoss-  |Gebaudehdhe m  |Summe aller Fléache fiir Fléache fiir theoretische theoretische |Geschoss-
Bruttogeschoss- Balkone / flache ohne  [(ab OK EG m {i. M. [Geschossflachen [Hauptgebdude [Hauptgebaude |Verteilung der Verteilung der Summe Balkone / Loggien |Geschossflache  |flachen (X GF)
Geschoss hohe m Flache m2 Loggien m2 |Loggien m2 _|i.S. Richtprojekt) |(Z GF) m2 mind. % max. % > GFin% GF m2 2 GFin% GF m2 Geschoss Flache m2 m2 ohne Loggien m2_|m2
Erdgeschoss 3.80 295.00; 0.00 295.00 100% 300.00 100% 400.00 Erdgeschoss 635.00 32.00 603.00
1. Obergeschoss 2.85 295.00; 20.00 275.00 4 100% 300.00 100% 400.00 1. Obergeschoss 635.00 58.00 577.00
2. Obergeschoss 2.85 295.00; 20.00 275.00 3.00 100% 300.00 100% 400.00 2. Obergeschoss 635.00 58.00 577.00
3. Obergeschoss / Attika 3.35 295.00; 20.00 275.00 3.50 100% 300.00 0% 0.00 3. Obergeschoss /| 565.00 90.50 474.50
Total 12.85 1'180.00 60.00 1'120.00 14.00 1'200.00 65% 90% 400% 1°200.00 300% 1°200.00 Total 2'470.00 238.50 2'231.50 1°200.00
Verhéltnis Footprint zu Fldche
Baubereich 69.4% 69.4% 70.6% 94.1%
Footprint m2 295.00 295.00 276.25 382.50 300.00 400.00
Festlegungen im Gestaltungsplan,
gerundet auf 100 1'200.00
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Kanton Zirich
Gemeinde Obfelden

Privater Gestaltungsplan Postareal
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Landi Obfelden Genossenschaft

Art. 6 BZO Grund| fiir Neub
[Baumasse
Baumasse theoretisch
theoretisch (Annahmen:
2 GF theoretisch |2 GF theoretisch |(Annahmen: 0z 41%;
Anrechenbare fiir Haupt- fiir Haupt- 0z 36%; Gebaudehthe:
Dachgeschosse bei gebaude gebaude Gebaudehthe: 10.5m, DG
massgebliche erreichter Anrechenbares  (Annahme: (Annahme: 10.5m, DG 71% 71% von VG
Grundflache Voll- Vollgeschosszahl 1 [Untergeschoss 1 UZ 36%; 3 VG, |UZ41%;3 VG, |von VG sowie |Theoretische sowie Theoretische
(entspricht Uberbauungs- geschosse 3 [(Annahme: £ GF  |(Annahme: £ GF |1 DG und 1 aUG)|1 DG und 1 aUG)|Geschosshdhe (B: ziffer|Geschosshohe (Baumassen-ziffer
Grundstiicks- |ziffer Uberbauungs- | (ergibt DG reduziert aUG =29% von |ohne inkl. 3.5m) ohne ohne 3.5m)ohne [inkl.
flache GFS) Hauptgebaude |ziffer Gewerbe|Z GF in VG) | =71% von VG)  |VG) Gewerbeanteil |Gewerbeanteil) [Gewerbeanteil [Gewerbeanteil [Gewerbeanteil |Gewerbeanteil
mGF 36%; 5%|3 71%! 29%! 400% 400%|theoretisch theoretisch theoretisch theoretisch
Grundstiick Kat. Nr. m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m3 m3/m2 m3 m3/m2
[3777 2'327.00 837.72 116.35] 2'513.16, 594.78 242.94 3'350.88 3'816.28 10'877.79 4.67 12'388.60 5.32
|Landi Obfelden G haft 2'327.00 837.72 116.35 2'513.16 594.78 242.94 3'350.88 3'816.28 10°877.79 4.67 12'388.60 5.32
Theoretisch Theoretisch
magliche maogliche
Geschossflache Geschossflache
je Geschoss je Geschoss
(2 GF) m2 bei (X GF) m2 bei
Inanspruch- Inanspruch-
nahme der nahme der
Anzahl maximal Anzahl minimal
Vollgeschosse  |zulassigen Vollgeschosse [zuléssigen
Bezeict Haus / Baubereick Haus C (Richtprojekt) Bauk h C (Gestall lan) max. Geschosszahl _ [mind Geschosszahl
Gebaudelédnge m 26.00 28.50
Gebaudebreite m 16.00 17.00;
Verhaltnis 3.0G / 2. 0G 81.9% 83%
OKEG mii. M. 452.00 452.00 Flache Baubereich m2!
Gebaude- und Gesamthéhe m .M. 463.90 466.00 484.5
Geschoss- | Theoretische Anteil iberbauter | Anteil iberbauter
flache ohne  |Gebdudehdhe m  |Summe aller Flache fiir Flache fiir theoretische theoretische
Bruttogeschoss- Balkone / Balkone / (ab OK EG m ii. M. [Geschossflachen [Hauptgebdude [Hauptgebaude |[Verteilung der Verteilung der
Geschoss héhe m Flache m2 Loggien m2 [Loggien m2 _|i.S. Richtprojekt) |(Z GF) m2 mind. % max. % 2 GFin % GF m2 2 GFin % GF m2
Erdgeschoss 2.85 415.00] 32.00 383.00] 4.50 100% 391.64 100% 500.00
1. Obergeschoss 2.85 415.00; 32.00 383.00. 3.00 100% 391.64 100% 500.00
2. Obergeschoss 2.85 415.00; 32.00 383.00; 3.00 100% 391.64 100% 500.00
3. Obergeschoss / Attika 3.35 340.00; 78.00 262.00. 3.50 83% 325.07 0% 0.00
Total 11.90 1°585.00 174.00 1'411.00 14.00 1'500.00 75%! 90%! 383% 1'500.00 300%; 1’500.00
Verhéltnis Footprint zu Flache
Baubereich 85.7% 79.1% 80.8% 103.2%
Footprint m2 415.00 383.00 363.38 436.05 391.64 500.00
Festlegungen im Gestaltungsplan,
gerundet auf 100 1°600.00
Theoretisch Theoretisch
magliche maogliche
Geschossflache Geschossflache
je Geschoss je Geschoss
(2 GF) m2 bei (X GF) m2 bei
Inanspruch- Inanspruch-
nahme der nahme der Baubereiche
Anzahl maximal Anzahl minimal Bezeichnung C/D
Vollgeschosse  |zuléssigen Vollgeschosse [zuléssigen Haus / Gestaltungs-
Bezeict Haus / Baubereick Haus D Baubereich D max. Geschosszahl  [mind Geschosszahl Baubereich Hauser C / D (Richtprojekt) plan
Gebaudelédnge m 26.00 28.00
Gebéudebreite m 14.50: 15.50;
Verhltnis 3.0G / 2. 0G 100.0% 100%
OKEG mii. M. 453.00 453.00 Flache Baubereich m2!
Gebaude- und Gesamthéhe m .M. 464.90 466.50 434.0
Theoretische Anteil iberbauter | Anteil iberbauter Summe aller
Geschossfldc |Gebaudehdhe m  [Summe aller Flache fiir Flache fiir theoretische theoretische |Geschoss-
Bruttogeschoss- Balkone / he ohne (ab OK EG m ii. M. [Geschossflachen [Hauptgebdude [Hauptgebaude |[Verteilung der Verteilung der Summe Balkone / Loggien | Geschossflache  [flachen (X GF)
Geschoss héhe m Fléache m2 Loggien m2 _ |Loggien m2 _|i.S. Richtprojekt) (X GF) m2 mind. % max. % 2 GFin % GF m2 2 GFin % GF m2 Geschoss Flache m2 m2 ohne Loggien m2 |m2
Erdgeschoss 2.85 375.00 0.00 375.00 4.00 100% 375.00 100% 500.00 Erdgeschoss 790.00 32.00 758.00
1. Obergeschoss 2.85 375.00 30.00! 345.00 3.00 100% 375.00 100% 500.00 1. Obergeschoss 790.00 62.00 728.00
2. Obergeschoss 2.85 375.00; 30.00 345.00 3.00 100% 375.00 100% 500.00 2. Obergeschoss 790.00 62.00 728.00
3. Obergeschoss / Attika* 335 375.00 30.00 345.00 3.50 100% 375.00 0% 0.00 3. Obergeschoss |/ 715.00 108.00 607.00
Total 11.90 1°500.00 90.00! 1°410.00 13.50 1°500.00 75%! 90.0% 400%| 1°500.00 300%] 1’500.00 Total 3'085.00 264.00 2'821.00 3°000.00
Verhéltnis Footprint zu Flache
Baubereich 86.4% 86.4% 86.4% 115.2%
Footprint m2 375.00 375.00 325.50 390.60 375.00 500.00
Festlegungen im Gestaltungsplan,
gerundet auf 100 1'500.00
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Kanton Zirich Privater Gestaltungsplan Postareal

Gemeinde Obfelden Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV
Peter Frick
Art. 6 BZO Grund fiir Neut
Baumasse theoretisch
theoretisch (Annahmen:
> GF theoretisch (X GF theoretisch |(Annahmen: 0z 41%;
Anrechenbare fiir Haupt- fiir Haupt- 0z 36%; Gebaudehche:
Dachgeschosse bei gebéude gebéude Gebaudehthe: 10.5m, DG
massgebliche erreichter Anrechenbares  |(Annahme: (Annahme: 10.5m, DG 71% 71% von VG
Grundflache Voll- \oligeschosszahl 1 |Untergeschoss 1 |UZ 36%; 3VG, [UZ41%;3VG, |vonVGsowie |Theoretische sowie Theoretische
(entspricht Uberbauungs- geschosse 3 [(Annahme: £ GF  |(Annahme: £ GF |1 DG und 1 aUG)|1 DG und 1 aUG)|Geschosshohe  |Baumassen-ziffer|Geschosshéhe |Baumassen-ziffer
Grundstiicks-  |ziffer Uberbauungs-| (ergibt DG reduziert aUG =29% von |ohne inkl. 3.5 m) ohne ohne 3.5m)ohne |inkl.
flache GFS) Hauptgebaude |ziffer Gewerbe[X GF in VG) |=71%vonVG) |VG) Gewerbeanteil [Gewerbeanteil) |Gewerbeanteil [Gewerbeanteil [Gewerbeanteil |Gewerbeanteil
mGF 36% 5%|3 1% 29%] 400%! 400%|theoretisch theoretisch theoretisch theoretisch
Grundstiick Kat. Nr. m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m3 m3/m2 m3 m3/m2
[3777 2'766.90 996.08 138.35 2'988.25 707.22 288.86 3'984.34 4'537.72 12'934.15 4.67 14'730.56 5.32
|Peter Frick 2'766.90 996.08 138.35, 2'988.25 707.22 288.86 3'984.34 4537.72 12'934.15 4.67 14'730.56 5.32
Theoretisch Theoretisch
mdgliche magliche
Geschossflache Geschossflache
je Geschoss je Geschoss
(£ GF) m2 bei (£ GF) m2 bei
Inanspruch- Inanspruch-
nahme der nahme der
Anzahl maximal Anzahl minimal
\Vollgeschosse  [zulassigen \Vollgeschosse [zulassigen
Bezeict g Haus / Baubereich Haus E Baubereich E max. Geschosszahl ~ |mind. Geschosszahl
Gebéudeldnge m 26.00: 28.00
Gebaudebreite m 16.00 16.50
Verhaltnis 3.0G /2. 0G 81.9% 83%
OKEGm ii. M. 452.00 452.00 Flache Baubereich m2
Gebaude- und Gesamthdhe m .M. 463.90 465.00 462.0
Theoretische Anteil iberbauter |Anteil iiberbauter
Geschoss-  [Gebaudehdhe m  |Summe aller Flache fiir Flache fiir theoretische theoretische
Bruttogeschoss-: Balkone / flache ohne  |(ab OK EG m Ui. M. [Geschossflachen [Hauptgebéude |Hauptgebaude |Verteilung der Verteilung der
Geschoss héhe m Flache m2 Loggien m2 |Loggien m2__[i.S. Richtprojekt)  |(X GF) m2 mind. % max. % 2 GFin % GF m2 > GFin % GF m2
Erdgeschoss 2.85, 415.00 25.00; 390.00 3.50 100% 365.54 100% 466.67
1. Obergeschoss 2.85 415.00 50.00; 365.00 3.00 100% 365.54 100% 466.67
2. Obergeschoss 2.85, 415.00 50.00; 365.00 3.00 100% 365.54 100% 466.67
3. Obergeschoss / Attika 3.35) 340.00; 98.00; 242.00 3.50 83% 303.39 0% 0.00
Total 11.90 1'585.00 223.00 1'362.00 13.00 1'400.00 75.0% 90.0%! 383% 1°400.00 300%; 1°400.00
Verhéltnis Footprint zu Flache
Baubereich 89.8% 84.4% 79.1% 101.0%
Footprint m2 415.00 390.00 346.50 415.80 365.54 466.67
Festlegungen im Gestaltungsplan,
gerundet auf 100 1'400.00
Theoretisch
Theoretisch magliche
mogliche Geschossflache
Geschossflache je Geschoss
je Geschoss (X (2 GF) m2 bei
GF) m2 bei Inanspruch-
Inanspruch- nahme der
nahme der Anzahl minimal Bezeichnung
zuldssigen Vollgeschosse [zuléssigen Haus /
Bezeicl Haus / Baubereict Haus G Baubereich G Geschosszahl _ [mind. Geschosszahl Baubereich Hauser E / G (Richtprojekt)
Gebaudeldnge m 28.00 28.80
Gebaudebreite m 14.50 15.50
Verhéltnis 3.0G / 2. 0G 100.0% 100%:
OKEG m ii. M. 451.00 451.00 Flache Baubereich m2
Gebaude- und Gesamthohe m .M. 463.85 465.00 446.4
Theoretische Anteil iberbauter |Anteil iiberbauter
Geschoss-  [Gebaudehdhe m  |Summe aller Flache fiir Flache fiir theoretische theoretische
Bruttogeschoss- Balkone / flache ohne  |(ab OK EG m {i. M. (Geschossfldchen [Hauptgebéude |Hauptgebaude |Verteilung der Verteilung der Summe Balkone / Loggien |Geschossflache
Geschoss héhe m Flache m2 Loggien m2 |Loggien m2 _[i.S. Richtprojekt)  |(X GF) m2 mind. % max. % 2 GFin % GF m2 2 GFin % GF m2 Geschoss Flache m2 m2 ohne Loggien m2
Erdgeschoss 3.80 405.00 0.00; 405.00 4.50 100% 400.00 100% 538183 Erdgeschoss 820.00 25.00 795.00
1. Obergeschoss 2.85 405.00 0.00 405.00 3.00 100% 400.00 100% 533.33 1. Obergeschoss 820.00 50.00 770.00
2. Obergeschoss 2.85 405.00 34.00 371.00 3.00 100% 400.00 100% 533.33 2. Obergeschoss 820.00 84.00 736.00
3. Obergeschoss / Attika* 3.35 405.00 34.00; 371.00 3.50 100% 400.00 0% 0.00 3. Obergeschoss /| 745.00 132.00 613.00
Total 12.85] 1°620.00 68.00! 1'552.00 14.00 1°600.00 75.0% 90.0% 400% 1°600.00 300%| 1°600.00 Total 3'205.00 291.00 2'914.00
Verhéltnis Footprint zu Fléche
Baubereich 90.7% 90.7% 89.6% 119.5%
Footprint Richtprojekt m2 405.00 405.00 334.80 401.76 400.00 533.33
Festlegungen im Gestaltungsplan,
gerundet auf 100 1'600.00
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Privater Gestaltungsplan Postareal
Gemeinde Obfelden

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Migros Genossenschaft Ziirich

Art. 6 BZO iir Neubauten
Baumasse
Baumasse theoretisch
theoretisch |(Annahmen:
2 GF theoretisch (= GF theoretisch ((Annahmen: UZ 41%;
Anrechenbare fiir Haupt- fiir Haupt- 0z 36%; |Gebaudehshe:
Dachgeschosse beil lgebsude lgebsude Audend 10.5m, DG
massgebliche erreichter |Anrechenbares  |(Annahme: (Annahme: 10.5m, DG 71% [71% von VG
Grundflache |Voll- 1 |UZ36%;3VG, |UZ41%;3VG, |von VG sowie i isowie i
(entspricht | Uberbauungs- lgeschosse 3 |(Annahme: £ GF  |(Annahme: £ GF |1 DG und 1 aUG)|1 DG und 1 al o 6 ff
Grundstiicks-  [ziffer v rgibt DG reduziert aUG =29% von  |ohne ink. 3.5 m) ohne lohne 3.5 m)ohne  inkl
|flache GFS) Hauptgebaude |ziffer Gewerbe[Z GF in VG) | =71%vonVG) [VG) Gewerbeanteil _|Gewerbeanteil) |Gewerbeanteil _|Gewerbeanteil _|Gewerbeanteil |Gewerbeanteil
mGF 36% 5%|[3 1% 29% 400%) 400% theoretisch theoretisch theoretisch theoretisch
Grundstiick Kat. Nr. m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m3 m3/m2 m3 m3/m2
13087 319.39) 44.36} 958.18| 226.77 92.62 1277.57 1'455.01 4147.31 467 4723.32 532
13962 664.56 92.30} 68 471.84 192.72] 2'658.24 3027.44 8'629.31 467 9'827.83 5.32]
13963 892.10 321.16 4461] 963.47| 228.02 93.14] 1'284.62 1463.04. 4170.21 4.67 4749.41] 5.32]
Migros Genossenschatt Zirich 3625.30] r35.]  t8t27] 391532 92663 378.48 5220.43) 5'945.49) 16'946.83 467] 1930055 53]
Haus | i Haus F (Richtprojekt) [Baubereich F (Gestaltungsplan) & F2 F3
Theoretisch Theoretisch
mégliche mégliche
| Theoretisch | Theoretisch Geschossflache je | Theoretisch Geschossflache je
mégliche mégliche Geschoss mégliche Geschoss
Geschossfiache je Geschossfiache je (= GF) m2 bei Geschossfiache je (= GF) m2 bei
(Geschoss (Z GF) (Geschoss (Z GF) Inanspruch- |Geschoss (= GF) Inanspruch-
m2 bei Inanspruch m2 bei Inanspruch nahme der Im2 bei Inanspruch- nahme der
nahme der nahme der |Anzahl minimal nahme der |Anzahl minimal
zulsssigen zulassigen lzulssigen ulsssigen lzulssigen
F1 F2 F3 i i p hosszahl Geschosszahl mind Geschosszahl Geschosszahl mind Geschosszahl
m [ 46@4
m
|Verhaltnis 3.0G / 2. 0G
OKEG m . M 452.00 Flache Baubereich m2| Flache Baubereich m2 Flache Baubereich m2
Gebéaude- und ohe m .M. 458.00 522.50 522.50
| Theoretische |Anteil |Anteil [Theoretische |Anteil |Anteil
Gebaudehdhe |Anteil dberbauter |Anteil Uberbauter |Gebaudehdhe m [Summe aller  |dberbauter iberbauter |Gebéudehéhe m(Summe aller  |iberbauter liberbauter
Geschoss- m (ab OK EG m(Summe aller Fléche fiir [Flache fir (ab OKEGm i. |Geschoss- Flache fir Flache fiir Fléche fiir Fléche fiir theoretische theoretische theoretische theoretische theoretische
Bruttogeschoss- Balkone / flache ohne  [Bruttogeschoss- Balkone / Balkone / Geschossflache |i. M. i.S. he E a t a M. i.S. flachen (Z GF) [ al H a . i flachen (Z GF) a a Verteilung der Verteilung der Verteilung der |Verteilung der
Geschoss hdhe m __|Loggienm2 _|Loggienm2__|hhe m Loggien m2 lohne Loggien m2 hiy (% GF) m2 mind. % imax. % { |mind. % |max. % j |mind. % |max. % [z GF in % GF m2 [Z GF in % GF m2 GF m2 ZGFin% GF m2 GF m2
Erdgeschoss 00% 1'300.00 % 0.00 0.00 0% 0.00
1. Ol 0% 0.00 400.00 600.00 100% 400.00°
2. Of 0% 0.00 400.00 600.00 100% 400.00°
3.0l | Attika* 0% 0.00 400.00 0.00 100% 400.00°
Total 80% 100.0%) 70.0%| 90.0% 100% 1'300.00 1'200.00 1200 m 300% 1'200.00
Verhéltnis Footprint zu Fléche
Baubereich 84.2% 76.6% 98.5% 76.6%
Footprint m2 440.00 400.00 440.00 1056.00 1'320.00 365.75 470.25 470.25 1'300.00 400.00
Festlegungen im Gestaltur
gerundet auf 100 (r 1'300.00 1200.00 1200.00

04. Juli 19

Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
22054 al-hs

Ritiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55
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Privater Gestaltungsplan Postareal
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1l Auswirkungen aus uber- und nebengeord-
neten Festlegungen

Die fur den Planungsperimeter zu beachtenden planerischen Rah-
menbedingungen umfassen Festlegungen aus der kantonalen und
regionalen Richtplanung sowie solche aus Ubergeordneten, zentralen
Sachthemen.

.1 Kantonale Richtplanung

Neben den Eintragen im kantonalen Richtplan sind auch die Festle-
gungen im kantonalen Raumordnungskonzept zu beachten.

I11.1.1  Kantonales Raumordnungskonzept (ROK-ZH)

Die Gemeinde Obfelden ist geméass kantonalem Raumordnungskon-
zept dem Handlungsraum "Landschaft unter Druck — stabilisieren und
aufwerten" — zugeteilt. In den letzten Jahren hat sich angrenzend an
die dicht besiedelten Gebiete der Stadtlandschaft sowie der urbanen
Wohnlandschaft der Druck auf die offene Landschaft laufend erhéht.
Einerseits halt im Bereich Wohnen der Entwicklungsdruck an und
andererseits werden immer vielfaltigere Anspriche an die Landschaft
gerichtet. Im Raumordnungskonzept wird der folgende Handlungsbe-
darf fur die "Landschaften unter Druck" formuliert:

e Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im OV-
Einzugsbereich aktivieren

* Bauzonenverbrauch verringern
* Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

e Zersiedlung eindammen und Ubergange zur offenen Landschaft
so gestalten, dass sich die Siedlung gut in die Umgebung einfiigt

e Landschaftliche Qualitaten erhalten und wiederherstellen
* Eingriffe in die Landschaft vermehrt koordinieren und planen
e Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

* Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat
verzichten.*

* Kanton Ziirich Richtplan. 1 Raumordnungskonzept (Kapitel 1.3.3)
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Kanton Zurich
Gemeinde Obfelden

[11.1.2  Kantonaler Richtplan
Das Postareal wird gemass kantonalem Richtplan (Karte Siedlung

und Landschaft; Beschluss des Kantonsrates (Festsetzung) Stand: 7.
Juli 2017) als Siedlungsgebiet bezeichnet.

In den zum kantonalen Richtplan zugehérenden Karten Verkehr so-
wie Versorgung, Entsorgung, Offentliche Bauten und Anlagen finden

sich keine Festlegungen mit unmittelbaren Auswirkungen auf das Ge-
biet des Postareals.

In Zusammenhang mit den in einem kurzfristigen Realisierungshori-
zont geplanten Strassenbauvorhaben® "Ortsdurchfahrt Bickwil, Obfel-
den" sowie der "Umfahrung Ottenbach" ist mittelfristig mit einer Ent-

lastung der Dorfstrasse vom Durchgangsverkehr zu rechnen (aus-
schliesslich Ziel- / Quellverkehr).
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Mitte Juli 2016 hat der Regierungsrat das bereinigte Auflagenprojekt
fur den Autobahnzubringer Obfelden / Ottenbach festgesetzt. Damit
verbunden ist auch eine Abklassierung der Dorfstrasse ab dem Kno-
ten Ottenbacherstrasse / Mettmenstetterstrasse Richtung Reuss. Auf
der Achse der Ottenbacherstrasse / Mettmenstetterstrasse (Dachlis-
sen — Obfelden — Langweid) wird an der Klassierung als regionale
Verbindungsstrasse festgehalten. Zurzeit verzdgert sich der Start der

Bauarbeiten noch durch drei Beschwerden, welche beim Verwal-
tungsgericht hangig sind®.

® Kanton Ziirich Richtplan. 4 Verkehr (Kapitel 4.2)
® Kanton Ziirich, Baudirektion, Tiefoauamt Medienmitteilung 30.10.2017
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Privater Gestaltungsplan Postareal
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Ausschnitte aus
Karten "Siedlung
und Landschaft",

"Versorgung,

Entsorgung, Of-

fentliche Bauten

und Anlagen” und
"Verkehr" zum
regionalen Richt-
plan Knonauer-
amt mit Planungs-
perimeter (blau
umkreist)

Quelle:

Zlircher Pla-
nungsgruppe
Knonaueramt

1.2 Regionale Richtplanung

Der aus dem Jahre 1998 stammende regionale Richtplan Knonauer-
amt wurde in den letzten Jahren einer Gesamtiberprifung unterzo-
gen. Mit Beschluss des Regierungsrates vom 15. November 2017
(RRB Nr. 1061 / 2017) wurde der regionale Richtplan Knonaueramt
nun festgesetzt. Nachfolgenden werden die wesentlichen, das Gebiet
Postareal betreffenden Inhalte des gesamtrevidierten Richtplanes
dargestellt. In den Karten "Siedlung und Landschaft" sowie "Versor-
gung, Entsorgung, Offentliche Bauten und Anlagen" finden sich keine
Inhalte, welche direkt Wirkung auf den Bereich des Postareals entfal-
ten.

In der Karte "Verkehr" werden die unmittelbar an den Planungsperi-
meter angrenzenden Ottenbacherstrasse und Dorfstrasse als beste-
hende Verbindungsstrasse bezeichnet. Diesen kommt generell ein
siedlungsorientierter Charakter zu. Dem siedlungsorientierten Cha-
rakter, der Funktion und den spezifischen Gegebenheiten, wie dem
Ortsbild und der Netzstrategie ist bei Strassensanierungen, der Bewil-
ligung von Anschlissen und der Festlegung von Baulinien Rechnung
zu tragen. Weiter bilden die beiden Strassenabschnitte auch Be-
standteil des bestehenden regionalen Radwegnetzes.
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In Ergédnzung zu den kantonalen Festlegungen werden im regionalen
Richtplan Karte "Verkehr" Strassenvorhaben bzw. Umklassierungen
festgelegt. In der Karte bezeichnet ist unter anderem die Dorfstrasse
ab dem Knoten Ottenbacherstrasse / Mettmenstetterstrasse Richtung
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Reuss. Nach der Erstellung der Ortsdurchfahrt (Bickwil) soll diese von
einer Verbindungsstrasse zu einer kommunalen Strasse herabgestuft
werden. Mit dem Rickbau soll zudem eine ortsbildgerechtere Gestal-
tung (Raumbildung, Bepflanzung, Querung) ergehen.

11.2.1 Zukunftsbild Knonaueramt 2030

Im regionalen Richtplan wird die Gemeinde Obfelden der Siedlungs-
charaktere "Wohnen im landlichen Raum" zugeteilt. Dieser werden
nachfolgende Charaktere und Funktionen zugewiesen:

"Die Orte abseits der S-Bahn verfligen (ber ein vielfaltiges Angebot
an Wohnformen im landlichen Umfeld und lokales Gewerbe, das ein
Wohnen und Arbeiten im gleichen Ort zumindest teilweise erméglicht.
Die Dichte ist — angemessen in Bezug auf die landschaftlichen Gege-
benheiten und die Kérnigkeit der traditionell vorhandenen Baustruktu-
ren — méglichst hoch. Die Dorfkerne mit der teilweise noch vorhande-
nen wertvollen é&lteren Bausubstanz dienen als kulturelle und gesell-
schaftliche Treffounkte und tragen zur lokalen Identitét bei.

Dank sorgféltig gestalteten Siedlungsréndern bettet sich die Siedlung
harmonisch in den sie umgebenden Frei- bzw. Landschaftsraum ein
und ist mit diesem durch lineare Landschaftselemente (wie Gewés-
ser, Alleen oder Hecken) und Wege verbunden.

Durch seine Nédhe und die Verbindungen zur Siedlung bildet der Frei-
bzw. Landschaftsraum im Wesentlichen auch den Freizeit- und Nah-
erholungsraum der Bevélkerung."

Unter den Entwicklungsvorgaben zum Sachverhalt Dorfzentren findet
sich fur die Gemeinde Obfelden der gelistete Eintrag Z7.

Nr. Gemeinde Koordinationshinweis

Z7  Obfelden Schaffung eines attraktiven, gut funktionierenden Dorfzent-
rums, Berlcksichtigung Abklassierung bzw. ortsbildgerechtere
Gestaltung der Dorfstrasse nach Erstellung der Ortsdurchfahrt
Bickwil und Netzwiderstand auf der Ottenbacher- und Mett-
menstetterstrasse (Kap. 4.2)

Dorfzentren dienen als gesellschaftliche und kulturelle Treffpunkte
und tragen zur lokalen Identitdt bei. Dazu miissen sie entsprechend
nutzbar und belebt sein. Es sind geeignete Voraussetzungen fiir die
Ansiedlung und Konzentration von vielféltigen Nutzungen zu schaf-
fen, die Publikumsverkehr erzeugen wie Versorgungseinrichtungen

’ Kanton Ziirich. Regionaler Richtplan Knonaueramt (2017, Siedlungscha-
raktere S.21)
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Ausschnitt aus
Abb. 2.6 Entwick-
lungsvorgaben
zum regionalen
Richtplan
Knonaueramt
(S.48) mit einge-
tragenem Pla-
nungsperimeter
(blau umrandet)
Quelle:

Zlircher Pla-
nungsgruppe
Knonaueramt

(Einkauf, Gastronomie), Dienstleistungen, schulische und kulturelle
Einrichtungen, Versammlungsrdume u.a.®

Obfelden % =6

Dorfzentrum

Entwicklungsgebiet

Pragender Siedlungsrand

Siedlungsgebiet, schutzwiirdige Ortsbilder kantonal/regional

Der Zielsetzung zur Schaffung eines attraktiven, gut funktionierenden
Dorfzentrums ist im Rahmen der Erarbeitung des privaten Gestal-
tungsplanes Rechnung zu tragen.

® Kanton Ziirich. Regionaler Richtplan Knonaueramt (2017, Dorfzentren

S.46)
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.3 Weitere zu beachtende Sachthemen

Aus den weiteren uUbergeordneten Festlegungen ergeben sich keine
direkten Wirkungen auf den Bereich des Postareals. In den nachste-
hend aufgefihrten Dokumenten finden sich daher auch keine Aussa-
gen, welche den Geltungsbereich des 6ffentlichen Gestaltungsplanes
betreffen:

* Karten zu den Themen Inventare, Schutzgebiete (u.a. Archaolo-
gische Zonen und Denkmalschutzobjekte)

* Karten zum Thema Boden (u.a. Kataster der belasteten Standor-
te KbS)

* Karten Wasser (u.a. Naturgefahrenkartierung sowie Gewasser-
schutzkarte; das Postareal ist den Ubrigen Bereichen UB zuge-
teilt).

[1.3.1  Boden / Bodenverschiebungen

Innerhalb des vom Gestaltungsplan erfassten Gebietes, namentlich
auf den Grundstucken Kat. Nrn. 3087, 3777, 3803, 3962, 3963 und
4345 wird in der Karte "Prufperimeter fir Bodenverschiebungen" auf
Schadstoffbelastungen des Bodens hingewiesen. Die Belastungsur-
sache ergibt sich aufgrund der unmittelbar angrenzenden Verkehrs-
trager (Dorfstrasse und Ottenbacherstrasse). In der Regel ist mit Ver-
brennungsrickstande, Abrieb von Pneus / Fahrbahn / Bremsen,
Tropfverluste von Treibstoff / Ol / Kihlflissigkeit, Hilfsstoffe aus Win-
terunterhalt, Korrosion / Unterhalt von Fahrzeugen / Leitplanken /
Signalisation / Beleuchtung zu rechnen.
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Legende

- Obstanlagen

Obstanlagen:
Kontrollbe-
reich Bewirt-
schafter

Obstanlagen:
500 m Um-
gebung des
Schutz-
objektes
Planungspe-
rimeter

Ausschnitt aus
Karte Feuer-
brand-Schutz-
objekte mit Bear-
beitungsperimeter
(blau umrandet)

Quelle: GIS-ZH
Kanton Ziirich,
2018

Gemass der Karte "Verfahren bei Hinweisen auf Schadstoffbelastun-
gen des Erdreiches" ist in den betroffenen Bereichen das kommunale
Bodenverschiebungsverfahren zu beachten. Der Gemeinde ist der
sachgerechte Umgang mit belastetem Bodenaushub nachzuweisen,
wenn aus Flachen im Priifperimeter mehr als 50 m® (fest) Bodenma-
terial abgefuhrt werden soll und das Vorhaben eine Baubewilligung
benétigt.’

[11.3.2  Flora, Fauna, Vegetation

Das Postareal liegt zur Kontrolle und Bek&dmpfung von Feuerbrand im
ausseren Schutzgirtel (250 bis 500 m) des dstlich der Dorfstrasse
gelegenen Schutzobjektes O0.10.3.

¥ Kanton Zurich Fachstelle Bodenschutz, Bodenverschiebungen bei Bauvor-
haben
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Dem Schutzglrtel kommt eine Filterfunktion zu, innerhalb der die
Kontrolle und Bekdmpfung von Feuerbrand intensiver als ausserhalb
gefuhrt wird. Die Kontrolle obliegt der Gemeinde. In Kernobstanlagen,
Hochstammobstgarten und Baumschulen kann Feuerbrand als bakte-
rielle Pflanzenkrankheit grossen Schaden anrichten. Zu den Wirts-
pflanzen gehdren u.a. Cotoneaster, Scheinquitte, Feuerdorn, Vogel-
beere und Weissdorn'. Bei Neupflanzungen ist auf Alternativen zu
Wirtspflanzen des Feuerbrandes abzustellen.

I11.3.3  Ver- und Entsorgung

Der Planungsperimeter ist gemass Karte "Warmenutzungsatlas" der
Zone F (Ausserhalb nutzbarer Grundwasservorkommen) zugeteilt.

Bachmatt

In dieser Zone ergeben sich hinsichtlich der Energienutzung aus Un-
tergrund und Grundwasser nachfolgende Zulassigkeiten:

' Kanton Ziirich Strickhof, Merkblatt Feuerbrand im Hausgarten?
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Erdwarmesonden Grundsatzlich zulassig. Spezielle Aufla-
gen fur EWS beachten.

Thermoaktive Elemente Grundsatzlich zulassig.

(Energiepfahle, Bodenplatten

usw.)

Erdregister, Energiekérbe mit | Grundsatzlich zulassig.
flissigen Warmetragern

Erdregister, Energiekérbe mit | Grundsatzlich zulassig.
Luft betrieben

Grundwasser-Warmenutzung | Grundsétzlich zulassig; Kleinanlagen zu-
l&ssig; Grundwasser-Warmenutzung
i.d.R. aus hydrogeologischen Griinden
nicht moglich.

Weiter ergeben sich fur den Planungsperimeter Einschrankungen
hinsichtlich der Bohrtiefe von Erdwarmesonden. Diese liegen an die-
ser Stelle zwischen 249 und 251 m. Tiefere Erdwdrmesonden sind
nur unter speziellen Auflagen der Abteilung Gewasserschutz des Am-
tes fur Abfall, Wasser, Energie und Luft AWEL gestattet.

Der mengen- und gutemassige Schutz des Grund- und Trinkwassers
setzt den Erdwarmesonden Grenzen. Die Erstellung von Anlagen zur
Erdwarmenutzung mit Sonden bedingt daher immer einer gewasser-
schutzrechtlichen Bewilligung seitens AWEL.

11.3.4  Verkehr
Strassennetz / Ausnahmetransportrouten

Der Planungsperimeter wird gegen Osten von der Dorfstrasse und
gegen Suden von der Ottenbacherstrasse gefasst. Beide Strassen
sind als regionale Verbindungsstrassen (RVS) klassiert. Die Dorf-
strasse ist des Weiteren als "Ausnahmetransportroute Typ Il, beste-
hend" bezeichnet. § 22 Verkehrssicherheitsverordnung (VSiV) legt
die Mindestanforderungen an Versorgungsrouten fest, welche durch
die zustandigen Behorden bei deren Projektierung, Erstellung, Aus-
bau und Unterhalt sowie beim Erteilen von Bewilligungen zu berick-
sichtigen sind. Im Rahmen des weiteren Planungsprozesses ist den
Mindestanforderungen entsprechend Beachtung zu schenken.
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Gesamtverkehrsmodell Kanton Zirich,

Dorfstrasse

alle Fahrzeuge pro Tag
Angaben fiir 2013
im Querschnitt 9'325
in Pfeilrichtung 4'705
gegen Pfeilrichtung 4620
Prozentanteil der 5.6
Lastwagen
Ottenbacherstrasse

alle Fahrzeuge pro Tag
Angaben fiir 2013
im Querschnitt 3'447
in Pfeilrichtung 1'791
gegen Pfeilrichtung 1'656
Prozentanteil der 4.4
Lastwagen

DWV
2040
8'892
4'642
4'250
3.9

DWV
2040
4'988
2'574
2'414
2.7

2013
8'822
4428
4'394

45

2013
3'202
1'679
1'5623

3.5

Ve
y/ aws L
Alteishhunge-X3s/

i

DTV
2040
8'364
4'246
4'118
2.9

DTV
2040
4'571
2'375
2'196
2.2

7

2013
966
377
589

2013
380
203
177

ASP
2040
534
310
224

2013
749
560
189

2013
295

83
212

MSP
2040
718
531
187

MSP
2040
409
111
298

Dwv (Durchschnittlicher Werktagsverkehr), alle Fahrzeuge pro Tag

DTV (Durchschnittlicher Tagesverkehr), alle Fahrzeuge pro Tag

ASP (Abendspitzenverkehr), alle Fahrzeuge pro Tag
MSP (Morgenspitzenverkehr), alle Fahrzeuge pro Tag

OV-Giiteklasse

Das Postareal befindet sich im unmittelbaren Einzugsbereich der Hal-
testelle Obfelden, Toussen. Diese wird durch die Linien 212, 2017
und N22 bedient. Der Planungsperimeter ist der OV-Glteklasse C
zugeteilt. Der Bus verkehrt gemass aktuellem Fahrplan (5:30 bis
21:00 Uhr) in einem Kursintervall von 10 bis 19 Minuten. Die Halte-
stelle Obfelden, Toussen ist entsprechend der Haltestellenkategorie

IV zugewiesen.
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Ausschnitt aus
Gesamtver-
kehrsmodell Kan-
ton Ziirich, Indivi-
dualverkehr

Abb. links: Daten
fir 2013

Abb. rechts:
Prognosen fiir
2040

Quelle: GIS-ZH
2018, bearbeitet

Angaben zum
durchschnittlichen
Verkehr auf der
Strassenachse
der Dorfstrasse;
regionale Verbin-
dungsstrasse
(RVS) Kanton

Angaben zum
durchschnittlichen
Verkehr auf der
Strassenachse
der Ottenba-
cherstrasse; regi-
onale Verbin-
dungsstrasse
(RVS) Kanton

Quelle: GIS-ZH
Kanton Ziirich,
2018
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Ausschnitt aus
Gesamtver-
kehrsmodell Kan-
ton Ziirich, Offent-
licher Verkehr

Daten fiir 2013

Quelle: GIS-ZH
2018, bearbeitet

Quelle: GIS-zH PWV

Kanton Ziirich,

Gesamtverkehrsmodell Kanton Ziirich Offentlicher Verkehr
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Dorfstrasse
alle Personen pro Tag
[alle Personen pro Jahr] DwWV DTV ASP MSP
Angaben fir 2013 2013 2013 2013
im Querschnitt 1'804 1'335 182 201
[658'336] [487'402] [66'337] [73'159]
in Pfeilrichtung 1'060 808 62 170
[386'777] [294'779] [22'473] [61'936]
gegen Pfeilrichtung 744 527 120 31

[271'659]  [192'263] [43'864] [11'223]

(Durchschnittlicher Werktagsverkehr), alle Personen pro Tag / [pro Jahr]
DTV (Durchschnittlicher Tagesverkehr), alle Personen pro Tag / [pro Jahr]
ASP (Abendspitzenverkehr), alle Personen pro Tag / [pro Jahr]

2018 MSP  (Morgenspitzenverkehr), alle Personen pro Tag / [pro Jahr]

Velonetzplan

Gemass der Karte "Velonetz Alltag" grenzt der Planungsperimeter
unmittelbar an die beiden Alltagsverbindungsrouten 03 023 Obfelden
— Ottenbach (im Bereich Ottenbacherstrasse) sowie 03 052 Obfelden
— Affoltern a.A. (im Bereich Dorfstrasse). Beide Routen werden als
Nebenverbindungen bezeichnet. Auf der Dorfstrasse wird die Radrou-
te in Form eines beidseitigen Radstreifens geflhrt. Im Bereich der
Ottenbacherstrasse ist kein eigentlicher Radstreifen ausgeschieden.
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Inwiefern eine diesbezlgliche Netzerganzung noch vorgesehen ist
und was sich hieraus flr Auswirkungen auf den Planungsperimeter
ergeben, ist vertieft zu klaren.

1.4 Kommunale Festlegungen

Fir den privaten Gestaltungsplan von Bedeutung sind in erster Linie
die Festlegungen im kommunalen Gesamtplan, im kommunalen Ver-
kehrsplan und in der kommunalen Nutzungsplanung (Bau- und Zo-
nenordnung, Zonenplan, Ergédnzungspléane).

[11.4.1  Kommunaler Gesamtplan

Der kommunale Gesamtplan, umfassend den Siedlungs- und Land-
schaftsplan sowie den Verkehrsplan, wurde mit Beschluss der Ge-
meindeversammlung vom 28. Februar 1985 festgesetzt.

Der Bereich um das Restaurant Kreuzstrasse bildet gemass Sied-
lungs- und Landschaftsplan Teil des schutzwirdigen Ortsbildes. Das
Ubrige Postareal wird als Wohngebiet mit Gewerbeerleichterung be-
zeichnet.

Eine Aktualisierung des Verkehrsplanes mit den seit der Festsetzung
geanderten Inhalten des kantonalen und regionalen Richtplanes (le-
diglich erlduternde Planinhalte) wurde nie vorgenommen. Differenzen
ergeben sich insbesondere in nachfolgenden Punkten zu den Uber-
geordneten Festlegungen:

* Mettmenstetterstrasse / Ottenbacherstrasse: Bezeichnung als
kommunale Sammelstrasse

* Geanderte Linienfuhrung des als geplant bezeichneten Radwe-
ges im Bereich Mettmenstetterstrasse / Ottenbacherstrasse Uber
Alte Landstrasse
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Ausschnitt aus
kommunalem
Gesamtplan; Ver-
kehrsplan;
ergénzt mit Posta-
real (blau umran-
det)

Es ergeben sich aus dem kommunalen Gesamtplan keine direkt an-
wendbaren Festlegungen, welche im Rahmen des privaten Gestal-
tungsplanes zu bertcksichtigen sind.

[11.4.2  Nutzungsplanung (Bau- und Zonenordnung, Zonen-
plan)

Das gesamte vom Planungsperimeter erfasste Gebiet ist der Kernzo-
ne Zentrum K3 mit Gestaltungsplanpflicht zugewiesen.

Ausschnitt aus
Zonenplan der
Gemeinde
Obfelden

Quelle:
Gemeinde
Obfelden

Als wesentliche Zielsetzungen, welche mit dem Gestaltungsplan zu
erreichen sind, wurden in der Bau- und Zonenordnung verankert:
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* Schaffung eines attraktiven und gut funktionierenden Dorfzent-
rums und Begegnungsortes

* Zweckmassige Anordnung von Versorgungseinrichtungen und
Dienstleistungsbetrieben wie Post, Restaurant, Laden, Gewerbe
und allenfalls Spitex

* Bereitstellen von Wohnbauten mit einem Anteil altersgerechter
Wohnungen bzw. Wohnformen

* Hohe ortsbauliche und aussenrdumliche Qualitaten

* Zweckmassige Grob- und Feinerschliessung sowie Parkierung

* Hinreichender Larmschutz.

Innerhalb der Kernzone Zentrum K3 gilt die Empfindlichkeitsstufe Il
(ES 1) nach Art. 43 der Larmschutzverordnung (LSV). Fur die ES Il

gelten fur den Strassenlarm folgende Belastungsgrenzwerte Lr in
dB (A).

Empfindlichkeitsstufe Planungswert | Immissions- Alarmwert
(Art. 43) grenzwert

Lrin dB(A) Lrin dB(A) Lrin dB(A)
Tag Nacht | Tag Nacht | Tag Nacht
[l 60 50 65 55 70 65

Bauzonen fir Gebaude mit larmempfindlichen Raumen, welche bei
Inkrafttreten der LSV noch nicht erschlossen waren, diirfen nur soweit
erschlossen werden, als die Planungswerte eingehalten sind bzw.
diese durch eine Anderung der Nutzungsart oder durch planerische,
gestalterische oder bauliche Massnahmen eingehalten werden kon-
nen. Die Vollzugsbehérde kann fiir kleine Teile von Bauzonen Aus-
nahmen gestatten.

Bei den bereits erschlossenen Grundstiicken innerhalb des vom Ge-
staltungsplan erfassten Gebietes ist fir die Erteilung einer spateren
Baubewilligung der Immissionsgrenzwert (IGW) massgebend.

Neben der Strassenlarmsituation sind auch der ruhende Verkehr und
die von ihm verursachten Larmauswirkungen auf nahe Wohnraume
einer Beurteilung zu unterziehen. Die entsprechenden gesetzlichen
Beschrankungen und ihre Beurteilung sind im Umweltschutzgesetz
(USG) und in der Larmschutzverordnung (LSV) sowie in der VSS-
Norm SN 640 578 ("Larmimmissionen von Parkierungsanlagen")
festgehalten. Am massgebenden Immissionsort sind von Zufahrten
zu Tiefgaragen die strengeren Planungswerte einzuhalten.
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l.4.2.1 Regenwasserentsorgung'’

Der Generelle Entwasserungsplan GEP macht jeweils nahere Aussa-
gen zur Regenabwasserentsorgung. Der GEP Obfelden wird zurzeit
Uberarbeitet. Die nachfolgenden Aussagen beziehen sich auf den
derzeitig vorliegenden Stand des GEP.

Das Planungsgebiet liegt in einer Zone in welcher weiterhin ein
Mischsystem geplant ist. Dies ist auf die schlechte Versickerungsfa-
higkeit zurtckzufiihren. Es ist auch keine Regenabwasserretention
vorgesehen. Ein Ausschnitt aus dem Entwasserungskonzept des
GEPs mit dem Planungsgebiet ist in Abbildung 1 dargestellt.

Gemass hydraulischem Belastungsplan, siehe Abbildung 2, sind die
Leitungen, an welche angeschlossen wird, nicht Uberlastet. Erst im
weiteren Verlauf des Leitungsabschnittes sind Uberlastungen er-
kenntlich, welche aber auf stark Gberlastete Leitungen in der Bodena-
ckerstrasse zurtickzufiihren sind. Aus dem Entwasserungskonzept ist
ersichtlich, dass in dieser ein Trennsystem geplant ist, was zu einer
Entlastung des Mischwasserkanals fihren wird. Es kann also erwar-
tet werden, dass dieser in Zukunft nicht noch weiter Uberlastet wer-
den wird.

Die aus dem GEP abgeleiteten Massnahmen im Bereich der Bo-
denackerstrasse werden aktuell umgesetzt. Unbesehen hiervon soll-
ten gemass Einschatzung der GEP Verfasser alle Versickerungs- und
Retentionsmoglichkeiten genutzt werden um die Mischwasserleitung
im Planungsgebiet zu entlasten. Gemass GEP ist flr das Planungs-
gebiet keine direkte Regenwasserretention vorgesehen, es wird aber
angenommen, dass bei allen Neubauten dezentrale Retentionsmdég-
lichkeiten wie Dachwasserretention etc. gepruft werden.

" ewp, Ingenieure / Planer / Geometer, Ergdnzungen Regenwasserentsor-
gung
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Die nachfolgend kursiv dargestellten Aussagen sind dem Techni-
schen Bericht Erschliessungsvertrag Postareal der Suter von Kanel
Wild AG, Zirich enthommen:

Entwésserungssystem und Inhalt GEP

Gemaéss GEP ist fiir den gesamten Perimeter ein Mischsystem vor-
gesehen. Beim Mischsystem werden die Dachwasser, Strassen- und
Vorplatzwasser, Sickerwasser sowie hédusliche und gewerbliche Ab-
wasser einer Mischwasserleitung zugefiihrt. Im Mischsystem wird das
ganze Regenwasser in die Mischwasserleitung abgefiihrt.

Um eine zukiinftige Umstellung des GEP vom Mischsystem in das
Trennsystem sicherstellen zu kbnnen, muss die Entwésserung inner-
halb der Privatparzellen dennoch im Trennsystem vorgesehen wer-
den. Das Meteorwasser muss innerhalb des Postareals in separaten
Kanélen abgeleitet werden.

Zur Sicherstellung einer kiinftigen Umstellung des GEP vom Misch-
system auf ein Trennsystem soll innerhalb von Privatparzellen die
Entwésserung des verschmutzten bzw. nicht verschmutzten Abwas-
sers in zwei voneinander getrennten Kanalnetzen erfolgen.

Mischwasserkanéle Dorf-/Ottenbacherstrasse

Das Postareal ist iiber ein Mischwasserkanal entlang der Dorfstrasse
groberschlossen. Der bauliche Zustand des Kanals ist im sddlichen
Bereich geméss GEP der Prioritdt 4 (keine Massnahmen notwendig)
und im nérdlichen Bereich der Prioritédt 3 (langfristige Instandstellung)
zugewiesen. Der hydraulische Belastungsgrad des Kanals liegt bei
einem Vollausbau bei 50—80%.

Entlang der Ottenbacherstrasse befindet sich ein weiterer Mischwas-
serkanal. Dieser ist gemédss GEP stellenweise mit einem Belastungs-
grad von liber 150% definiert. Ausserdem hat der Kanal abschnitts-
weise Sanierungsbedarf der Prioritét 1 (dringende Instandstellung).

Versickerung

Gemadéss Versickerungskarte der Gemeinde Obfelden vom 26. Juni
1989 ist das Postareal fiir die Versickerung "schlecht geeignet". Ge-
méss Art. 7 Abs. 2 des Gewdsserschutzgesetzes (GSchG) besteht
jedoch die Pflicht, das nicht verschmutzte (Regen-)Abwasser grund-
sétzlich — allenfalls in Kombination mit Retentionsmassnahmen — in
erster Prioritét versickern zu lassen. Nur wenn die értlichen Verhélt-
nisse die Versickerung nicht zulassen, darf das Regenabwasser in
zweiter Prioritét direkt oder via Regenabwasserkanalisation in ein
Oberflachengewdésser eingeleitet werden. Ist auch dies nicht méglich,
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darf das Regenabwasser (in dritter Prioritét) in die Mischabwasserka-
nalisation eingeleitet werden.

Da die Abwasserkanéle im umliegenden Quartier des Postareals ge-
nerell Uberlastet sind, sind Retentionsmassnahmen zwingend not-
wendig. Uber das gesamte Areal betrachtet, ist mit einer maximalen
Ableitung von 42 Litern Meteorwasser pro Sekunde zu rechnen. Als
Retention sind bei sémtlichen Flachdéchern eine Dachbegriinung mit
einer Humus-Schicht von mindesten 11 cm Tiefe vorzusehen. Die
Flachdécher sind mit einem Notiiberlauf-Kanal auszustatten, welcher
an die Meteorwasserleitung angeschlossen werden muss. Falls nicht
liberall eine Dachbegriinung moéglich ist, kbnnen neben den Gebau-
den Versickerungsmulden angeordnet werden.

Bei der Umgebungsgestaltung ist darauf zu achten, dass eine versi-
ckerungsfahige Materialisierung priorisiert wird.
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l11.4.3  Gemeindeentwicklung

Der Gemeinderat Obfelden hat mit Beschluss Nr. 1 vom 15. Januar
2013 das aus dem Jahre 2002 stammende Leitbild revidiert. Im Leit-
bild werden unter anderem Ausserungen und Zielsetzungen zu den
Themen Gemeindeentwicklung, Wirtschaft und Arbeit, Finanzen, Ver-
kehr und Sicherheit, Umwelt und Energie, Soziales und Gesundheit,
Kultur, Freizeit und Sport sowie Verwaltung und Gemeindewerke ge-
macht.

Fir den offentlichen Gestaltungsplan sind unter anderem nachfol-
gende Ausserungen von Bedeutung:

Obfelden soll eine attraktive Gemeinde mit einer hohen Wohn-
und Lebensqualitat sein; die hohe Lebensqualitat ist zu erhalten
[Gemeindeentwicklung]

Das Zusammengehdrigkeitsgefihl der Dorfbevélkerung soll
durch die Schaffung von Begegnungsmadglichkeiten verstarkt und
ein aktives Dorfleben geférdert werden [Gemeindeentwicklung]

Die Ansiedlung weiterer Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
soll durch gute Rahmenbedingungen geférdert werden; nach
Méoglichkeit sind die Anliegen der Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe sowie des Detailhandels in die Entscheidungsprozesse
einzubeziehen [Wirtschaft und Arbeit]

Die Gemeinde setzt sich fiir ein gutes Angebot des 6ffentlichen
Verkehrs ein [Verkehr und Sicherheit]

Zur Verkehrssicherheit fir alle sollen angemessene bauliche
Massnahmen geférdert, attraktiv gestaltet und verwirklicht wer-
den [Verkehr und Sicherheit]

Der sparsame Umgang mit Energie wird geférdert [Umwelt und
Energie]

Es sollen sich in Obfelden alle Generationen wohl flihlen [Sozia-
les und Gesundheit]

Durch Arzte im Dorf, Spitex, Spital Affoltern und weitere Institu-
tionen soll die Gesundheits- und Pflegeversorgung sichergestellt
werden [Soziales und Gesundheit]

Behinderte und altere Menschen sollen mdglichst lange in ihrer
angestammten Umgebung integriert bleiben [Soziales und Ge-
sundheit].
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Y2 Raumliche Konflikte

Zusatzlich oder auch in Verbindung mit den in den vorangehenden
Kapiteln aufgefihrten planerischen Rahmenbedingungen bestehen
raumliche Konflikte, welche die Nutzungsmadglichkeiten innerhalb des
Geltungsbereiches des privaten Gestaltungsplanes einschranken.

V.1 Strassenlarm

Das Postareal grenzt unmittelbar an die Dorfstrasse und die Ottenba-
cherstrasse. Hierzu finden sich nachfolgende Daten im Larmbelas-
tungskataster von Kantons- und Gemeindestrassen im Kanton Zirich.

£
A
7

gl 2248 \

Alterswahnungen

Legende
Strassenlarm-
Emissionen
N/ Strassen mit
gliltigen
Emissions-
werten
Planungspe-
rimeter
Karte
"Strassenlarm"”
Quelle: GIS-ZH 7 A & ADX /9
2018, bearbeitet = -3 | W\ ANegw() Bachmatt
Bemerkungen = Emissionsabschnitt 39862 39867
Strassenname Dorfstrasse Ottenbacherstrasse
Emissionswert Tag / Nacht 74.2/63.3 71.9/59.8
Emissionswert gliltig Ja Ja
Zustandigkeit Kt. Zlrich, FALS Kt. Zlrich, FALS
Route 654 660c
Kilometer von 2.447 11.686
Kilometer bis 2.616 12.454
Tunnel Nein Nein
Briicke Keine Angaben Keine Angaben
Tram Nein Nein
Gililtig seit 11.07.2017 11.07.2017
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Die Karte Larmubersicht bei Bauvorhaben gibt Auskunft tGber larmbe-
lastete Gebiete, wo flr Baubewilligungen in erschlossenen Gebieten
Larmgutachten oder Grobbeurteilungen notwendig sind. Bei larmbe-
lasteten Standorten ist nach eidgendssischer Larmschutzverordnung
und nach Bauverfahrensverordnung § 7, Anhang, Ziffer 3.2 und 3.3
ein Larmgutachten einzureichen, bei dem die Einhaltung der Immissi-
onsgrenzwerte gegeniuber bestehenden Anlagen (Art. 31 LSV) und
die Einhaltung der Planungswerte gegenuber neuen Anlagen (Praxis

Kanton Zirich) nachzuweisen ist.
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Bereich beste-
hender Anlagen

:@ Immissions-
grenzwert-
und Schall-
schutz-
Bereich

/] Schallschutz-
Bereich

1 Planungspe-
rimeter

Larmliibersicht bei

Bauvorhaben

Quelle: GIS-ZH
2018, bearbeitet
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V.2 Verkehrskonzept Postareal

Das Buro SNZ Ingenieure und Planer AG, Zirich wurde beauftragt,
zu klaren, welche Auswirkungen sich auf das vom privaten Gestal-
tungsplan Postareal erfasste Gebiet aus einer geanderten Lage der
heutigen Bushaltestelle Toussen sowie dem zugrunde gelegten Er-
schliessungskonzept ergeben.

Zu den diesbezilglichen Klarungen (auf Projektstufe) und Erkenntnis-
sen hieraus liegen zwei Arbeitspapiere vor, welche nachfolgend als
Zitat wiedergegeben werden.

IV.2.1  Arbeitspapier Busbucht Dorfstrasse (Stand 05.04.18)"?
Ausgangslage

* Gemdéss Angaben der Postauto AG muss die Haltestelle fiir ei-
nen Gelenkbus (19.75 m) dimensioniert werden.

* Die Haltestelle ist behindertengerecht zu bauen.

* Der Beginn der Haltestelle sollte nicht weiter als 30 — 40 m vom
Haltebalken der LSA entfernt sein.

Grundlagen

* Die Busbucht wurde aufgrund der neusten Normalien des Kan-
tons Ziirich aufgezeichnet (auf Stufe Planungsstudie, keine De-
tailplanung).

Hinweis zur Planungsstufe

* Die Ausfahrt vom oberirdischen Parkplatz nach rechts ist auf-
grund der eingeschrénkten Sicht (wenn Bus an Haltestelle steht)
nicht optimal. Ev. ist an dieser Stelle nur eine Einfahrt (als
Rechtsabbieger) méglich. Definitive Beurteilung erst in einer ver-
tieften Projektstufe méglich.

* Die violette Fléche beim Wartebereich der Bushaltestelle zeigt
die Mandvrierflache fiir Rollstuhlfahrende auf. In diesem Bereich
diirfen keine baulichen Hindernisse sein. Fiir ein Buswartehdus-
chen ist entweder der Wartebereich zu verbreitern oder ein Be-
reich auf dem Grundstiick (mit Platzgestaltung) zu sichern.

*  Bei der maximalen Variante ist die Haltekante (iber die gesamte
Lénge auf +22cm (niveaugleich). Die Busbucht wird gegeniiber
der reduzierten Variante ldnger.

2SNz Ingenieure und Planer AG, Zirich
SNZ#Arbeitspapier Bushaltestelle/rb/05.04.2018
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* Im hinteren Bereich der Busbucht ist bei der maximalen Variante
allenfalls ein Fussgéangerstreifen denkbar (Detailpriifung nétig).

Fazit

* Um eine reduzierte Variante zu realisieren braucht es einen Pro-
zess mit verschiedenen Beteiligten (Kanton, Busbetreiber, Be-
hindertenorganisationen etc.), welcher erst zu einem spéteren
Zeitpunkt (konkrete Planung) erfolgt.

*  Mit der maximalen Variante kann der nétige Platz gesichert wer-
den um eine behindertengerechte Busbucht geméss den Anfor-
derungen des Kantons Ziirich zu erstellen. Wir empfehlen daher
den Platz fiir die maximale Variante zu sichern.

Die Plane SNZ zur neuen Busbucht entlang der Dorfstrasse liegen im
Entwurf vor und sind auf den beiden tbernachsten Seiten abgebildet.
Den beiden Varianten liegen folgende Annahmen zugrunde:

* Die maximale Variante der Busbucht beriicksichtigt eine komplett
behindertengerechte Haltestelle fiir einen Gelenkbus gemé&ss
neusten Richtlinien.

e Die «reduzierte Variante» sieht ab der 3. Tiir eine Haltekante von
+16cm vor. So kann die Gesamtldnge der Busbucht etwas redu-
ziert werden.

* Die Fussgéngerschutzinsel und der Strassenverlauf der Ottenba-
cherstrasse haben wir vom Projekt vom TeamVerkehr (ibernom-
men.

e Durch die neuen Fussgéngerschutzinsel und dem Abbruch des
bestehenden Geb&udes (Restaurant Kreuzstrasse) verbessert
sich die Befahrbarkeit fiir einen Ausnahmetransport deutlich.

* Die Zu- und Wegfahrten zum Grundstiick sind so vorgesehen wie
wir diese an der Besprechung mit der Gemeinde abgesprochen
haben (in den Plédnen noch schematisch dargestellt).

Die aufgezeigten Varianten zu den Busbuchten wurden zur Vernehm-
lassung an den zustandigen Entwicklungsingenieur im Gebiet West,
der Abteilung Infrastrukturplanung des Amt fir Verkehr AfV Kanton
Zurich zugestellt. Nachfolgend wird seine (nicht abschliessende) Ein-
schatzung hierzu als Zitat widergegeben:

* Die maximale Variante der Busbucht beriicksichtigt eine komplett
behindertengerechte Haltestelle fiir einen Gelenkbus geméass
neusten Richtlinien. Dies ist notwendig aufgrund der &6ffentlichen
Bauten, Alterswohnungen, Zentrumslage usw. d.h. es besteht ein
hohes Potential von Ein- und Aussteigern sowie eines erhéhten
Komfort () und Behindertentauglichkeit.
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Auf den knotenmittigen Fussgéngeriibergang (H6he Dorfstrasse
25) mit Mittelinsel kann verzichtet werden, da an den beiden
Knoten gesicherte Ubergénge bestehen. Ein solcher Ubergang
miisste durch die Gemeinde begriindet und finanziert werden.

Die Zu- und Wegfahrten zum Grundstlick sind so aus Sicht AfV
i.o.

In diesem Zusammenhang wurde Seitens AfV das nachstehend wei-
tere Vorgehen skizziert:

Die abschliessende Gesamtbeurteilung kann nur mit dem Knoten
Kreuz resp. Toussen vorgenommen werden.

Daher ist nun im Auftrag AfV die Knotengeometrie mit dem ge-
samten Strassenraum abzubilden. (Offerte ausstehend)

Die Gemeinde legt sich auf eine Schwerverkehrsroute fest, damit
die erforderlichen Schleppkurven nachgewiesen werden kénnen.

Die Zusténdigkeitsbereiche, resp. Kostentrdger sind darzustellen
(Kanton, Gemeinde, Private).

Mittels kantonsinternem Workshop werden die Rahmenbedin-
gungen abschliessend geklért.

Anschliessend erfolgt schriftliche eine Vernehmlassung mit Kos-
tenteiler bei der Gemeinde und allen betroffenen Amtsstellen.
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IV.2.2  Arbeitspapier Verkehr (Stand 27.04.18)"
Zu- und Wegfahrt Dorfstrasse / oberirdischer Parkplatz (rechts/rechts)

Die Sichtweite in Richtung Dorfstrasse Nord ist bei einem war-
tenden Bus nicht optimal. In einer ersten Einschétzung (geméass
aktuellem Planungsstand) ist die Sichtweite nur bei Annahme,
dass die gefahrene Geschwindigkeit auf der Dorfstrasse 40 km/h
betrdgt, knapp ausreichend.

Wird der Haltestellenbereich leicht nach Norden versetzt, kann
die Sichtweite deutlich verbessert werden. Damit die Verkehrssi-
cherheit garantiert und alle geplanten Zufahrten und Anlieferun-
gen gewadhrleistet werden kénnen, wird allenfalls auf die redu-
zierte Busbucht zuriickgegriffen.

Die Problematik ist erkannt und wird im Zusammenhang mit der
Vorstudie «Knoten / Busbucht Toussen» geklart (Auftrag (liber
Kanton).

Erschliessung ab Oftenbacherstrasse

Durch die Zusammenfassung der Tiefgaragenzufahrt und der
Zufahrt zum oberirdischen Parkplatz wird nur noch einen An-
schluss an die Ottenbacherstrasse bendétigt. Wir schétzen diesen
Lésungsansatz grundsétzlich als machbar ein.

Die Verkehrsabwicklung (Verkniipfung von Anlieferung / TG-
Zufahrt / Besucher-PP / oberirdischer PP) findet neu unmittelbar
nach der Zufahrt auf das Grundstlick statt.

Wéhrend der Anlieferung ist die Zu- und Wegfahrt eingeschrénkt
(kurzzeitige Behinderung der Arealzufahrt). Da die Anlieferung
nicht zu den Hauptverkehrszeiten stattfinden wird, wird die Ge-
fahr eines Riickstaus auf die Ottenbacherstrasse als gering ein-
geschétzt.

Die detaillierte Ausfiihrung (Markierungen / Signalisationen) sind
in einer vertieften Projektstufe zu priifen (allenfalls auch eine Re-
gelung mit Lichtsignal wahrend der Anlieferung eftc.).

¥ SNz Ingenieure und Planer AG, Zirich
SNZ#Arbeitspapier Verkehr_27.04.18/rb/27.04.2018
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V.3 Knoten Toussen

Das Buro SNZ Ingenieure und Planer AG, Zirich ist von der Abtei-
lung Infrastrukturplanung des Amt fur Verkehr AfV beauftragt eine
Planungsstudie zur Konsolidierung des Knotens Toussen im Zusam-
menhang mit Drittprojekten (pGP Postareal) durchzuflhren. Es liegt
ein Entwurf vom 9. August 2018 zur Projektgeometrie der Dorfstrasse
bzw. Ottenbacher- Mettmenstetterstrasse fiir die Streckenkilometer
2.400 - 2.600/ 11.645 — 11.785 vor (Knoten Toussen).

Fahrbahnhaltestelle neu
(Ersatz fir Toussen Siid)

bestehend geplant bestehend geplant bestehend geplant

Insel

| ] Gebzude

—_———— Strassenabstandslinie (B = 2.60 m) — —_— F L treif
= = ussgangerstreifen

_— Drittprojekt | ] Fahrbahn

vvvvv Markierung

——— Gestaltungsplanperimeter Drittprojekt Trottoir / iibriger Hartbelag
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Als Basis fur diesen Entwurf der SNZ Ingenieure und Planer AG, Zi-
rich diente das Richtprojekt der Stucheli Architekten, Zirich vom 18.
Juni 2018. Sowohl der Entwurf fur die Ausgestaltung des Knotens
Toussen als auch das Richtprojekt fiir die Uberbauung des Postare-
als dienten als Grundlagen fir den privaten Gestaltungsplan Postare-
al.
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