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Teilrevision privater Gestaltungsplan «Sennenbiiel West» / Bestimmungen

Die Gemeinde Unterengstringen (Gemeindeversammlung) erldsst gestiitzt auf das kantonale Planungs-
und Baugesetz vom 7. September 1975 (rev. am 1. Marz 2017), insbesondere dessen §§ 83 - 87, die
nachstehende Teilrevision des privaten Gestaltungsplans ,Sennenbihl” fir den Bereich ,,West".

A. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art.1 Zweck

1 Die Teilrevision des privaten Gestaltungsplans ,Sennenbiiel“ sichert eine Zweck, Ziel
gute stadtebauliche und soziale Umstrukturierung und Entwicklung fir den
Neubau eines Gebdudekomplexes auf den Parzellen 2071 und 2725 des
Areals «Sennenbuel»

Er bezweckt insbesondere

* Den Bau von stadtebaulichen und architektonisch qualitatsvollen und
zeitgeméassen Neubauten

* Einen besonders gut gestalteten markanten ortsbaulichen Auftakt
(Hochhaus) und eine 6konomische, dichte Uberbauung.

+ gemischte Wohnungsgréssen mit einem Anteil Gewerbe/Biiro

« attraktive Aufwertung des Freiraums (Wohnhof) zwischen den
Geb&uden und der Anbindung zur Zurcherstrasse

« Eine offene Anbindung (Zugang, interne Verbindungen) zum Ubrigen
Quartier

* Die attraktive Ausgestaltung der Vorzone entlang der Ziircherstrasse
* Einen 6ffentlich zugénglichen Wohnhofbereich

* ortsbaugerechter Larmschutz.

Art. 2 Bestandteile

1 Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Bestimmungen
sowie dem zugehdrigen Situationsplan im Massstab 1:500 und dem Plan
«Situation massgebendes Terrain» 1:500 zusammen.

2 Der im Situationsplan dargestellte Orientierungsinhalt sowie der Bericht
gem. Art. 47 RPV haben nur orientierenden Charakter und sind keine
Festlegungen.

3 Das Richtprojekt vom 31.03.2021 bildet die Grundlage fir den
Gestaltungsplan und ist in Ermessensfragen der Baubehdérden wegweisend
soweit die Bestimmungen nichts Anderes bestimmen.

Art. 3 Geltungsbereich

1 Der Perimeter fiir den Geltungsbereich des Privaten Gestaltungsplanes
Sennenblel, Teilrevision «Nord» ist im Situationsplan im Massstab 1:500
festgehalten und umfasst die Parzellen Kat.-Nr. 2071 und 2725.

04.19-1012 1_Teilrevision GP_Sennenbiiel_West_Bestimmungen 2
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Art.

1

Art.

4 Verhaltnis zum Gbergeordneten Recht / Anwendbares Recht

Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes festlegen,
sind die jeweils glltige Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde
Unterengstringen sowie das Ubergeordnete kantonale und eidgendssische
Recht massgebend.

Der Gestaltungsplan basiert auf den IVHB-harmonisierten Begriffen des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG), der Allgemeinen
Bauverordnung (ABV) und der Besonderen Bauverordnung Il (BBV II) mit
Fassungvom 1. Marz 2017.

B. BAU- UND NUTZUNGSVORSCHRIFTEN

5 Nutzungsmasse und Baubereiche

Oberirdische und unterirdische Geb&ude sind in ihrem Volumen innerhalb
der ausgeschiedenen Baubereiche zu platzieren, soweit nachfolgend nichts
Anderes bestimmt ist.

Auf die Baubereichslinie darf gebaut werden. Vorbehalten bleibt die
Einhaltung der feuerpolizeilichen sowie wohn- bzw. arbeitshygienischen
Anforderungen.

Von der Anrechnung an die Baumasse ausgenommen sind die Volumen
offener Gebaudeteile, die weniger als zur Halfte durch Abschliisse
umgrenzt sind.

Rechtsgrundlagen

IVHB

Baubereiche

Baubereichslinie

Aussenraumelemente

Fir die Baubereiche A1, A2, A3 und B gilt die maximale Baumasse von Nutzungsmasse
13’300 m®. Zudem gelten folgende H6henbeschrankungen:

Hohenbeschrankungen (Maximalkoten M. . M.) A1 A2 A3 B

OK Dachkante (inkl. Bristungen) 457.0 445.0 440.0 431.0

Fir die Ausbildung der oberirdischen Volumen gelten folgende
Bestimmungen:

* Innerhalb der Baubereiche ist die Geb&dudeldnge und -breite frei.
Mehrlangen- oder Héhenzuschléage fir Gebdude und Balkone kommen
nicht zur Anwendung.

* Die Geschosszahl ist innerhalb der zuldssigen maximalen H6henkote
frei.

* Als massgebendes Terrain fur die Bemessung der Hohen gelten fir alle
Baubereiche die im Héhenlinienplan angegebenen Koten.

Das Erdgeschoss muss zur Zircherstrasse hin eine Geschosshéhe von
mindestens 4.0 m aufweisen.

Oberirdische Geschosse

Erdgeschosse
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Art.

Es sind keine Attikageschosse zuléssig. Auf den obersten Flachdéchern
sind Photovoltaikanlagen zuléssig; Dachterrassen dirfen in Kombination
mit Begriinung erstellt werden.

Fur die Ausbildung der unterirdischen Volumen gilt: Die Anzahl der
Untergeschosse kdnnen im Baubereich flir Untergeschosse frei angeordnet
werden.

6 Abweichungen von Baubereichen

Folgende Gebaude- und Anlageteile diirfen unter Vorbehalt Gber den
gemass in Art. 5 definierte Baubereiche hinausragen bzw. ausserhalb
erstellt werden:

Balkone dirfen ab der Fassadenkante 1.5 m herausragen. Im
Situationsplan bezeichneten Bereich liber den Baubereichen A2, A3 und
B dirfen sie blindig bis zur Aussenkante des Versatzes erstellt werden.

Unterirdische Bauten im Baulinienbereich dirfen die Baulinie
Uberstellen, wobei ein Abstand von mindestens 3.0 m zur zukiinftigen
Strassengebietsgrenze eingehalten werden muss. Die Erdiiberdeckung
der im Bauliniengebiet liegenden Baute hat mindestens 1.0 m ab
entsprechendem Strassenniveau zu betragen. Die Deckenkonstruktion
ist auf die erhdhten statischen Anforderungen zu dimensionieren.

Kleinbauten / Anbauten (§ 2a ABV), wie z.B. Velohduser oder
Containereinhausungen, dirfen zuséatzlich erstellt werden. Sie dirfen
eine Gebaudegrundflache von gesamthaft 60 m? nicht Gberschreiten.

Zufahrt sowie Zugange zur Tiefgarage
Erschliessungsanlagen wie Treppenaufgange und Rampen

Technisch bedingte Aufbauten und Anlagen wie Kamine,
Liftuberfahrten. Dachausstieg, Luftungsanlagen udgl. dirfen die
maximalen Hohenkoten punktuell Gberschreiten und miissen um das
Mass ihrer Hohe vom Dachrand zuriickversetzt werden. Dachaufbauten
unterliegen dem gleichen gestalterischen Anspruch wie die restliche
Uberbauung.

Geb&audezugehdrige Ausrustungen und Elemente der
Freiraumgestaltung wie z.B. Sammelstelle fir Hauskehricht,
Velostander, Unterstdande fiir Veloabstellplatze, Spiel- und
Ruheflachen/-geratschaften, Mauern, Sitzbanke, Zdune usw.

Fluchtréhren, Lichtschachte, Zuluftfassungen usw.

oberirdische Fahrzeugabstellplatze, unter Beriicksichtigung der
allgemein gultigen Verkehrssicherheit und den zugeordneten
Bereichen.

Art. 7 Nutzungsarten

1

2

Im Planungsgebiet sind Wohnungen und méssig stérende Betriebe zuléssig.

Im strassen-und hofseitigen Erdgeschoss sind ausschliesslich gewerbliche
Nutzungen anzuordnen, davon ausgenommen sind Eingangsbereiche fir

Dachausbildung

Unterirdische Volumen

Abweichungen von
Baubereichen

zuldssige Nutzungen

gewerbliche Nutzungen
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Wohnen inkl. Wohnnebenutzungen wie Velo- und Kinderwagenraum,
Gerateraum Hauswart etc. Bei dreigeschossigem Annexbau sind mind. zwei
Geschosse fiir Gewerbe- oder Dienstleistungsnutzungen vorzusehen. In
den Ubrigen Geschossen ist der Anteil an Gewerbe frei. Im
Planungsperimeter ist ein Gewerbeanteil von mindestens 20 % sicher zu
stellen.

Art. 8 Gestaltung

1 Ergénzend zu den Bestimmungen der BZO sind an die architektonische Anforderungen

Ausgestaltung der Bauten erhéhte Anforderungen zu stellen, die folgende
Anliegen betreffen:

+ Eine gute Proportionierung, Gliederung und Gestaltung der Gebaude
und der Fassaden, der Materialisierung und Farbgebung

+ Die Umgebungsgestaltung im Hinblick auf die der Offentlichkeit zur
Verfiigung zu stellenden Platze und Wege

Die Dacher sind als Flachdacher auszubilden. Technisch bedingte Aufbauten Dachausbildung
nach den Regelungen des Art. 6 sind zuléssig. Flachdacher sind, soweit sie

nicht als begehbare Terrassen bzw. zur Energiegewinnung genutzt werden,

6kologisch wertvoll zu begriinen.

Mit den Baugesuchsunterlagen ist ein Farb- und Materialisierungskonzept Materialisierung
der Gebaude und Umgebungsflachen einzureichen. Farbgebung

C. VERKEHRSERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Art.9 Offentlich zugéngliche Wege

1 Zur Gewahrleistung der Durchgéngigkeit des Wegnetzes der Gemeinde sind Fussgéngerverbindung

auf den Parzellen entlang der im Plan entsprechend bezeichneten Achsen
und Bereiche 6ffentlich zugangliche Wege herzustellen.

Auf dem im Situationsplan bezeichneten Bereich «Trottoir neu» ist entlang - Bereich «Trottoir neu»
der Zircherstrasse und der Widenbuelstrasse eine Gehwegverbindung von
mind. 2.0 m Breite sicherzustellen.

3 Der Hofbereich ist mit einem Fusswegnetz gemdiss Situationsplan - Hofbereich,
auszustatten. Die Fusswegverbindungen haben eine Mindestbreite von 1.50 Anschlusspunkte zum
m aufzuweisen. Anschliisse zu den angrenzenden Parzellen sind geméass angrenzenden
den im Situationsplan bezeichneten Punkten sicherzustellen. Bestand

4 Die Fusswegverbindungen verbleiben im privaten Eigentum. Spatestensim - Eigentumsverhiltnisse

Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind die Nutzung und der Unterhalt
mittels Dienstbarkeitsvertrag im Grundbuch zu regeln.
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Art. 10 Parkierung von Velos und Kinderwagen

1 Fir die Parkierung von Fahrradern und Kinderwagen ist pro Zimmer der Flachen

Wohnungen und pro 100m? Gewerbe- und Biroflachen in Vollgeschossen
eine Flache von 0.8 m2in Ansatz zu bringen.

Die Aussenveloabstellplatze missen nicht gedeckt erstellt werden. Aussenveloabstellplatze

Die den Wohnungen zugeordneten Abstellflichen miissen ein Ausmass von Wohnen
mind. 5 m2fir Wohnungen bis 2.5 Zimmer und von mind. 8 m2 fir Wohnungen
Uber 2.5 Zimmer erreichen. Die Flachen kénnen frei angeordnet werden.

Dem Gewerbe zugeordnete Abstellflachen sind oberirdisch und 6ffentlich Gewerbe
zugénglich vorzusehen und kénnen ausserhalb der Baukérper und
Baubereiche angeordnet werden.

Art. 11 Parkierung von Personenwagen, Anlieferung

1 Die Berechnung der zuldssigen Anzahl Parkplatze muss gemass der jeweils Anzahl Parkplatze

gultigen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Unterengstringen erfolgen.
Fir die so errechnete Parkplatzzahl ist eine Reduktion um bis zu 25 %

zulassig.

2 Bewohner- und Personalparkplatze sind vollstandig unterirdisch zu Tiefgarage
erstellen.

3 Die Hauptzu- und ausfahrt fiir die Tiefgarage liegt an der Widenb(ielstrasse. Bereich
Die Tiefgaragenabfahrt ist im auf dem im Situationsplan bezeichneten Tiefgaragenzufahrt,
Bereich anzuordnen. Die Zufahrt dient den Parzellen 2071, 2072, 2725 und bestehende Zufahrten
2726.

4 Die Haustechnik istim Hinblick auf die Bereitstellung von Ladestationen fiir Elektromobilitat
Elektromobilitéat fir mind. 10 % der unterirdischen Autoabstellplatze
vorzusehen.

> Fur Parkierungsfelder von Kleinwagen kann von den Richtgréssen der Kleinwagen

massgebenden VSS-Norm abgewichen werden.

Der im Situationsplan bezeichnete Bereich fiir oberirdische Parkierung und Bereich fiir oberirdische
Entsorgung dient der Anordnung von oberirdischen Auto- und Parkierungund Entsorgung
Veloabstellplatzen sowie eines Containerstandorts. Die genaue

Abstimmung der Lage der Nutzungen erfolgt im Rahmen des Bauprojekts.

D. UMGEBUNG

Art. 12 Freiflachen, Umgebung

Die Umgebungsgestaltung ist insbesondere im Hinblick auf die 6ffentlichen Grundsatz
Durchwegungen besonders sorgfaltig zu gestalten. Die Niveaus der im
Situationsplan bezeichneten, zu gestaltenden Platze sind gestalterisch mit
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dem angrenzenden o6ffentlichen und privaten Raum abzustimmen. Die
Anschlusspunkte an den angrenzenden Bestand sind sicherzustellen.

Die zur Zircherstrasse hin ausgerichtete Vorzone und der zur
Widenbuelstrasse hin orientierte Vorbereich sind als allgemein zugéangliche
Aussenrdume auszugestalten. Sie sind einladend und mit einem
6ffentlichen Charakter zu gestalten.

Der Bereich Wohnhof ist im Situationsplan entsprechend bezeichnet und
hat eine Flache mit Aufenthaltscharakter zu schaffen.

Die Wohnhofseitige Aufenthaltsflache darf nur fir den Fuss- und
Veloverkehr und mit einer dem Unterhalt und Umzug sowie
Feuerwehr/Rettungsfahrzeugen dienenden Notzufahrt erschlossen
werden. Kleinbauten sind =zuldssig, soweit sie zur Erfillung des
Nutzungszweckes notwendig sind.

Die Grosse der Spiel- und Ruheflachen gemass Art. 34 BZO hat mindestens
10 % der Fléache der Parzellen Kat.-Nr. 2071 und 2725 zu betragen. Die
Flachen sind im Bereich Wohnhof einzurichten. Fusswegverbindungen
dirfen dazugezahlt werden. Fir die Nutzer zugangliche Dachterrassen sind
anrechenbar.

Terrainverdnderungen zur Schaffung eines guten Ausdrucksbildes, zur
Einbindung in die Ortstopografie und zur Begrenzung von Wegeneigungen
sind im gesamten Perimeter gestattet. Es ist eine gute Einordnung in die
bauliche und landschaftliche Umgebung sicherzustellen. Abgrabungen und
Freilegungen von Untergeschossen sind unabhéngig vom bestehenden
Terrain bis zu einer Héhe von 2.0 m unter dem gestalteten Terrain frei und
flhren nicht zur Anrechenbarkeit an die Baumasse. Abgrabungen tber 1.5m
sind ortsbaulich und gestalterisch zu begriinden.

Fir die Bepflanzung sind Gberwiegend einheimische Arten zu wéhlen.

E. UMWELT

Art. 13 Umweltschutz

1

Nicht als begehbare Terrasse oder fir Solaranlagen genutzte Bereiche eines
Flachdachs sind 6kologisch wertvoll zu begriinen, soweit dies technisch und
betrieblich méglich sowie wirtschaftlich tragbar ist.

Bei Grinflachen mit Pflanzenbewuchs (iber Untergeschossen ist eine
Substratschicht von mindestens 30 cm vorzusehen.

Wegflachen sind versickerungsfahig auszubilden, soweit dies technisch
sinnvoll sowie mit der Nutzung, dem Gestaltungskonzept und mit
Ubergeordnetem Recht vereinbar ist.

Die Aussenbeleuchtung ist energiesparend und unter Berticksichtigung der
Lichtverschmutzung einzurichten.

Bereich Vorzone

Bereich Wohnhof

Spiel-und

Ruheflachen

Terrainveranderungen

Bepflanzung

Dachbegriinung

Uberdeckungen

Versickerung

Aussenbeleuchtung
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Art
1

Art.

Art.

Art
1

. 14 Abfallentsorgung

Fir die Sammlung der Haushalts- und Gewerbeabféalle sind an der im
Situationsplan dafiir bezeichneten Stelle (ungefahre Lage) geschlossene
oder Unterflur-Containerstandorte einzurichten. Die Zugénglichkeit, die
Zu- und Wegfahrt und die Verkehrssicherheit sind sicherzustellen. Die Lage
und Ausgestaltung ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
nachzuweisen

15 Larmschutz

Im Perimeter des Gestaltungsplanes gilt die Larmempfindlichkeitsstufe
(ES) III.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte (IGW) nachzuweisen.

Der Gewerbeanteil muss fir die Anwendung der Empfindlichkeitsstufe (ES)
[l mindestens 20% der anrechenbaren Geschossflachen (aBGF) betragen

Larmschutzwande und Larmschutzwaélle sind aus stéadtebaulichen Griinden
Zu vermeiden.

16 Entwésserung

Das Entwasserungskonzept ist nach den giiltigen gesetzlichen Regelungen
einzurichten und mit dem Baugesuch einzureichen.

Dachwasser ist, wo hydrogeologisch méglich, versickern zu lassen. Ist dies
nicht moéglich, so ist dieses Wasser geméss Massgabe des generellen
Entwédsserungsplans der Gemeinde abzuflhren.

Wo immer moglich, ist eine natirliche Versickerung des anfallenden
Regenwassers (Platzwasser) anzustreben.

.17 Energie

Neubauten haben mindestens den Energiewerten des Minergie-Standards
oder gleichwertigen Energiekonzepten zu geniigen (ohne Zertifizierung). Der
Energiebedarf fir Raumheizung und Warmwasser ist durch Fernwarme zu
decken. Diese Anforderung entfallt, wenn keine Fernwarme mehr vorhanden
ist. Der Energiebedarf fiir Warmwasser kann auch durch Photovoltaik
gedeckt werden.

Containerstandorte

Empfindlichkeitsstufe

La&rmgutachten

Gewerbeanteil

Larmschutzwéande

Entwésserungskonzept

Dachwasser

Regenwasser

Energiewerte
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F. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 18 Inkrafttreten

1 Die vorliegende Teilrevision des privaten Gestaltungsplan «Sennenbiiel Rechtskraft
West» wird mit der Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich.
Die Gemeinde publiziert das Datum der Inkraftsetzung geméss § 6 PBG
Aufhebung GP

2 Im Perimeter der Teilrevision «Sennenbiiel West» gilt ausschliesslich der
geanderte Gestaltungsplan. Der Gestaltungsplan «Sennenbihl» 1983 wird
im Perimeter dieses Gestaltungsplans aufgehoben.

«Sennenbihl» 1983
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