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Privater Gestaltungsplan Mineralquelle Eglisau
Bestimmungen

Ziele

Bestandteile

Geltungsbereich

Verhaltnis zum
ubrigen Baurecht

Anforderungen

1. Zweck

Der private Gestaltungsplan Mineralquelle bezweckt im Sinne
von §§ 83ff des Planungs- und Baugesetzes des Kantons
Zurich (PBG):

» die Realisierung einer qualitativ hochstehenden Wohn- und
Gewerbeuberbauung,

» die Sicherstellung eines geniigenden Spielraums fiir den
Fortbestand der vorhandenen Betrieben,

» die Bereitstellung 6ffentliche Nutzungen Kindergarten und
Tagesstruktur

» die Ermdglichung einer haushalterischen Bodennutzung,

» die Schaffung 6ffentlich zuganglicher und privater Frei-
raume mit besonders guter Gestaltung und mit hoher
Aufenthaltsqualitat,

» die Sicherung einer zweckmassigen Erschliessung mit
attraktiven Fussgangerverbindungen.

2.  Bestandteile und Geltungsbereich

' Der private Gestaltungsplan Mineralquelle besteht aus dem
Situationsplan 1:500 sowie den Bestimmungen.

2 Der Geltungsbereich des privaten Gestaltungsplans ist im zu-
gehorigen Situationsplan 1:500 festgehalten.

3.  Erganzendes Recht

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Bestim-
mungen der jeweils gltigen Bau- und Zonenordnung und der
Parkplatzverordnung sowie das Uibergeordnete kantonale und
eidgenodssische Recht massgebend. Es kommt das Planungs-
und Baugesetz in der Fassung bis zum 28. Februar 2017 zur
Anwendung.

4.  Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im
Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG erreicht
wird. Diese Anforderung gilt auch flir Materialien und Farben.
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Privater Gestaltungsplan Mineralquelle Eglisau
Bestimmungen

Hindernisfreies Bauen

Nutzungs- und
Bewirtschaftungskonzept

Richtstudie

Ruckbau zulassig

Baubereiche

2 Alle Bauten und Anlagen, Quartierplatze sowie Kinderspiel-
und Ruheflachen missen hindernisfrei zuganglich sein.

3 Fir Neubauten gelten erhéhte Anforderungen beziiglich bau-
lichen Strukturen, Anpassbarkeit sowie Nutzerfreundlichkeit
gemass Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS). Es
muss mindestens die Note 5 gemass Indikator 103.3 SNBS
erreicht werden.

4 Mit dem Baugesuch ist ein Nutzungs- und Bewirtschaftungs-
konzept des Gemeinschaftszentrums und der Quartierplatze
einzureichen. Dabei muss mindestens die Note 4.5, oder sofern
die Gemeinde als Nutzerin die anvisierte Lé6sung mittragt die
Note 5, gemass Indikatoren 104.1 und 104.2 Standard Nach-
haltiges Bauen Schweiz (SNBS) erreicht werden.

5 Die Richtstudie von der OSMB Architekten AG, Ziirich und der
METTLER Landschaftsarchitektur AG, Gossau vom 27.3.2019
ist fur die Gestaltung der Bauten (kubische Gliederung,
architektonischer Ausdruck, Freirdume und Erschliessung)
richtungsweisend.

® Von der Richtstudie darf in Abstimmung mit der Baubewilli-
gungsbehérde vorbehaltlich der Bestimmungen des Gestal-
tungsplans sowie des Ubergeordneten Rechts aus wichtigen
Griinden abgewichen werden, sofern qualitativinsgesamt eine
zumindest gleichwertige Lésung erzielt wird.

5.  Bebauung

' Die im Plan dargestellten Geb&aude und Anlagen kénnen riick-
gebaut werden.

2 Samtliche Hauptgebaude miissen innerhalb den im Plan mit
Mantellinien bezeichneten Baubereichen erstellt werden.

3 Mit Ausnahme des Baubereichs C1 ist pro Baubereich ein
Hauptgebaude zuldssig. Im Baubereich C1 sind maximal zwei
Hauptgebaude zuldssig. Zusammengebaute Gebaude gelten
als ein Gebaude.

* Flr Bauten innerhalb der Verkehrsbaulinien BDV-Nr. 2580 /
1989 sind die Bestimmungen des rechtskraftigen Quartierplans
"Frauenhag" 1989/1994, massgebend.
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Privater Gestaltungsplan Mineralquelle Eglisau
Bestimmungen

Vorspriinge

Zwingende Mantellinie

Bauliche Dichte

Maximale Gebaudehohe und
Hohenkote

Technische Aufbauten

Unterirdische Gebaude

Raumhohe im Erdgeschoss

® Vorspriinge wie Balkone, Erker, Vordéacher und Fluchttreppen
durfen bis zu 2.5 m Uber die Mantellinien der Baubereiche hin-

ausragen. Beim Baubereich C1 durfen Vordacher bis zu 3.5 m

Uber die Mantellinien des Baubereichs in den Rheinsfelderplatz
hineinragen.

® In den Abschnitten mit zwingenden Mantellinien sind die ober-
irdischen Gebaude auf diese zu stellen oder in einem Abstand
von maximal 1.0 m. Davon ausgenommen sind Hofdurchgange.
Untergeordnete Gebauderlickspriinge sind zulassig.

" Die maximal zulassige, oberirdische Baumasse innerhalb dem
Gestaltungsplangebiet betragt insgesamt 270'000 m?, davon
maximal 115'000 m?® fiir die Wohnnutzung.

8 Die Aufteilung der oberirdischen Baumasse auf die Baube-
reiche ist innerhalb des durch den Baubereich, die Hohenkote
und die Gebaudehohe definierten Maximalrahmens frei
wahlbar.

° Neubauten diirfen die fiir den jeweiligen Baubereich definierte
Hohenkote und Gebaudehdhe nicht Gberschreiten:

Baubereich Hohenkote Gebéaudehdhe
A 392.50 m 0. M. frei

B 409.00 m 0. M. frei

C1 392.50 m G. M. frei

C2 396.00 m G. M. frei

D 394.50 m 0. M. frei

E1 391.50 m 0. M. frei

E2 403.50 m 0. M. frei

F1 397.50 m G. M. 10.50 m

F2 398.50 m U. M. 10.50 m

0 Technische Aufbauten auf dem Dach wie Kamine, Abluft-
rohre, Oblichter, Liftaufbauten und weitere technisch bedingte
Aufbauten und Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer
Energie durfen die effektive Dachflache um maximal 3.0 m
Uberschreiten.

" Fir unterirdische Gebaude und Gebaudeteile sind die Bau-
bereichsbegrenzungen nicht massgebend.

'21n den Baubereichen A bis E muss die lichte Hohe in den
Erdgeschossen mindestens 3.2 m betragen.
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Privater Gestaltungsplan Mineralquelle Eglisau
Bestimmungen

Besondere Gebaude

Dachgestaltung

Nutzweise

Wohnanteil

Publikumsorientierte
Nutzungen

'3 Einzelne besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind
auch ausserhalb der Baubereiche zulassig. Auf den Quartier-
platzen sind besondere Gebaude nur zuldssig, sofern sie der
Belebung dienen.

* Flachdacher von Neubauten sind extensiv zu begriinen, so-
weit sie nicht als begehbare Terrasse oder der Energiege-
winnung dienen. Fir die Begriinung sind ausschliesslich
einheimische, standortgerechte Arten zu verwenden.

6.  Nutzung

1 Zulassig sind Wohnen, Dienstleistungs- und Handelsbetriebe
sowie nicht stérende Gewerbebetriebe und offentliche
Nutzungen. In den Baubereichen B, C1 und C2 sind zudem
massig stoérende Gewerbebetriebe zulassig.

2 Die minimal und maximal zuldssigen Wohnanteile betragen:

Wohnanteil
mindestens maximal
% %
Baubereich A 50 100
Baubereich B 0 80
Baubereich C1/C2 0 30
Baubereich D 50 100
Baubereich E1/E2 50 100
Baubereich F1/F2 50 100

3 An den im Situationsplan schematisch bezeichneten Lagen
sind im Erdgeschoss publikumsorientierte Nutzungen er-
winscht.

4 Im Erdgeschoss des Baubereichs C1 oder E1 ist ein 6ffentlich
zugangliches Gemeinschaftszentrum mit einem Saal von
mindestens 300 m? Grésse zu erstellen. Sofern die Gemeinde
den Bau des Gemeinschaftszentrums im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens innerhalb eines Baubereichs sudlich der
Rheinsfelderstrasse nicht fordert, kann von dieser Bestimmung
abgewichen werden.
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Privater Gestaltungsplan Mineralquelle Eglisau
Bestimmungen

Verkaufsgeschafte

Verkehrserzeugung

Grundsatz

Freiraumkonzept

Bepflanzung

Offentliche Quartierplatze

Private Kinderspiel- und
Ruheflachen

Erstellung Freiraume

® Verkaufsgeschéfte im Sinne von § 3 BBV Il sind bis zu einer
Verkaufsflache von 500 m? pro Betrieb zuldssig.

® Grossladen und Einkaufszentren gemass §4 und §5 BBV |,
sowie Logistik-und Transportunternehmen sind nicht zulassig.

7. Freiraum

' Der Freiraum ist nach einheitlichen Grundsatzen so zu ge-
stalten, dass einerseits eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht
und andererseits eine 6kologisch wertvolle Nahumgebung ge-
schaffen wird. Bei der Bepflanzung und Begriinung sind aus-
schliesslich einheimische, standortgerechte Arten zu verwen-
den.

2 Zusammen mit jedem Baugesuch ist ein Freiraumkonzept ge-
mass der Richtstudie Freiraum der METTLER Landschafts-
architekten AG, Gossau einzureichen. Dieses hat Aussagen
Uber die Gestaltung der Grinflachen, der Kinderspiel- und
Ruheflachen, der Fusswege, der Parkierung sowie Uber die
Bepflanzung mit Baumen zu machen.

3 Die im Plan schematisch bezeichneten Baume sind zu pflan-
zen und bei Abgang zu ersetzen.

“ Die im Situationsplan bezeichneten 6ffentlich zugénglichen
Quartierplatze sind in der Wirkung grosszlgig und mit einer
hohen Aufenthaltsqualitat zu gestalten.

® Die im Situationsplan bezeichneten Kinderspiel- und Ruhefla-
chen sind attraktiv und verkehrsfrei auszugestalten und zu
bepflanzen.

¢ Mit der Fertigstellung eines Bauvorhabens und des Freiraums
auf dem Baubereich sind die angrenzenden Freirdume sowie
die Fussganger- und Aufenthaltsbereiche ausserhalb der
Baubereiche zu erstellen.
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Privater Gestaltungsplan Mineralquelle Eglisau
Bestimmungen

Zu- und Wegfahrt

Ein- und Ausfahrt

Anlieferung

Fuss- und Veloweg

Wendebereich

Veloabstellplatze

Motorradabstellplatze

Autoabstellplatze

Oberirdische Parkplatze

8.  Verkehrserschliessung und Parkierung

' Die Erschliessung erfolgt iber die im Plan schematisch be-
zeichneten Strassen sowie ab der Industriestrasse.

2 Die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen diirfen nur an den im
Situationsplan bezeichneten Stellen erfolgen.

3 Die Anlieferung fiir das Gewerbe hat an den im Plan be-
zeichneten Stellen zu erfolgen.

4 Entlang den im Plan schematisch bezeichneten Punktabfolgen
sind Fuss- und Velowegverbindungen zu erstellen.

® Entlang dem Fuss- und Veloweg zwischen den Baubereichen
C1 und D sind Verbindungen fiir den o&ffentlichen Verkehr
zwischen der Rheinsfelder- und der Industriestrasse zulassig.

¢ Im bezeichneten Bereich ist eine Wendemdglichkeit fiir Last-
wagen mit einer Lange von mindestens 10 m zu erstellen
(Radius Wendekreis mindestens 6.5 m).

" Die Bemessung der Anzahl Veloabstellplatze fir die verschie-
denen Nutzungen richtet sich nach den Empfehlungen der
Koordinationsstelle Veloverkehr des Kantons Zirich. Die Velo-
abstellplatze sind an der im Plan schematisch bezeichneten
Lage sowie im Untergeschoss und bei den Hauseingangen im
Erdgeschoss gut zuganglich anzuordnen. Mindestens 50 % der
fur die Wohnnutzung vorgesehenen Veloabstellplatze sind vor
Witterungseinfliissen zu schitzen.

8 Fur Motorrader sind minimal 3 % der fiir Personenwagen
minimal erforderlichen Abstellplatze zu erstellen.

° Fir die Bemessung der minimalen Anzahl Autoabstellplatze ist
die kantonale Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfes
in kommunalen Erlassen anzuwenden, wobei maximal 470
Autoabstellplatze zulassig sind.

' Eine angemessene Anzahl der Parkplatze ist als Behinder-
ten-Abstellplatze auszubauen und zu bezeichnen.

" Samtliche Abstellplatze mit Ausnahme von einzelnen Abstell-
platzen fir den Guterumschlag und fur die Besucher/Kunden
mussen unterirdisch angeordnet werden.

2 An der im Plan schematisch bezeichneten Lage sind einzelne
oberirdische Besucher-/Kundenparkplatze zulassig.
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Privater Gestaltungsplan Mineralquelle Eglisau
Bestimmungen

Mobilitatskonzept

Energie

Larmschutz

Werkleitungen

Abfallentsorgungsanlagen

3 Mit dem Baugesuch ist ein Mobilitatskonzept einzureichen,
mit dem der definitive Parkplatzbedarf nachgewiesen wird.
Dabei muss mindestens die Note 5 gemass Indikator 305.1
Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) erreicht
werden.

Q. Umwelt

' Neubauten und wesentliche Umbauten sind in nachhaltiger
und energiesparender Bauweise zu erstellen und sind so aus-
zurusten, dass sie einen vorbildlich geringen Energiebedarf mit
einem hohen Anteil an erneuerbarer Energie aufweisen. Dabei
muss mindestens die Note 5 gemass Indikator 301.2 Standard
Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) erreicht werden.

2 Fir die Baubereiche B und C1/C2 gelten die Immissionsgrenz-
werte der Empfindlichkeitsstufe (ES) Ill. Fir die restlichen Bau-
bereiche gelten die Immissionsgrenzwerte der ES II.

3 Bei Neubauten sind erhéhte Anforderungen an den Schall-
schutz gemass SIA 181 einzuhalten. Dabei muss mindestens
die Note 5 gemass Indikator 106.2 Standard Nachhaltiges
Bauen Schweiz (SNBS) erreicht werden.

10.  Versorgung und Entsorgung

' Die Werkleitungskorridore sind von unterirdischen Bauten frei-
zuhalten oder die Werkleitungen sind entsprechend zu sichern.
Die Durchleitungsrechte fiir die erforderlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen werden der Gemeinde Eglisau unentgeltlich ein-
geraumt.

2 In den im Plan bezeichneten Bereichen ist eine Abfallentsorg-
ungsanlage zu erstellen. Diese hat sich besonders gut in die
Umgebung einzuordnen und muss ein Bestandteil des Frei-
raumkonzepts sein.
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Privater Gestaltungsplan Mineralquelle Eglisau
Bestimmungen

Etappenvorgaben

Ubergangslésungen
und Ruckbauten

Inkrafttreten

11.  Etappierung

' Die Bauten und Anlagen sind in Etappen zu realisieren.

2Es sind mindestens vier Etappen zu bilden. Pro Etappe darf
maximal ein Drittel der gesamthaft zulassigen Baumasse er-
stellt werden. Die Etappenfolge muss mindestens 2 Jahre be-
tragen.

3 Der Gemeinderat kann unter sichernden Nebenbestimmungen
den jeweiligen Verhéltnissen angepasste Ubergangsldésungen
bewilligen. Das Hochregallager (Vers.-Nr. 355) muss erst mit
der Realisierung eines Bauvorhabens im Baubereich D riickge-
baut werden und fallt daher bis dahin bei der Berechnung der
baulichen Dichte ausser Ansatz.

12.  Schlussbestimmung

! Der private Gestaltungsplan Mineralquelle wird mit Rechtskraft
der kantonalen Genehmigung des Gestaltungsplans verbind-
lich.

2 Die Exekutive publiziert das Datum der Inkraftsetzung des
privaten Gestaltungsplans Mineralquelle gemass § 6 PBG.
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