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Privater Gestaltungsplan «Im Farn/Bahnhof», Niederhasli — Stellungnahme PZU

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 15. April 2024 laden Sie die Planungsgruppe Zircher Unterland (PZU) ein, sich
zum privaten Gestaltungsplan «Im Farn/Bahnhof», Niederhasli zu dussern. Die Vernehmlassung
dauert bis zum 18. Juni 2024. Der Vorstand der Planungsgruppe Zircher Unterland hat sich an
seiner Sitzung vom 14. Mai 2024 zum Geschaft beraten und aussert sich dazu wie folgt.

Ausgangslage

Die drei Gemeinden Oberglatt, Niederglatt und Niederhasli (ONN) haben zusammen einen Richt-
plan erarbeitet, der jeweils pro Gemeinde festgesetzt wurde. Der kommunale Richtplan Niederhasli
macht, gestitzt auf den Masterplan ONN, behérdenverbindliche Vorgaben fiir die zuklnftige Ent-
wicklung im Schlisselgebiet «Bahnhofumfeld Niederhasli» geméass Siedlungs- und Landschafts-
plan.

Entsprechend dem Zonenplan befindet sich das Areal in der Zentrumszone (Z) mit Gestaltungs-
planpflicht (Abbildung 1). Die Zentrumszone wird durch die Mandachstrasse, den Farnweg sowie
die Bahngleise der SBB bzw. das sudlich angrenzende Quartier in der Einfamilienhauszone (E2)
und die Bebauung in der Wohn- und Gewerbezone (WG3) im Dreieck zwischen Bahnhof, Stati-
onsstrasse und Mandachstrasse begrenzt. Das Areal umfasst rund 37'000 m? und befindet sich
am Schnittpunkt zwischen Naturraum, Dorfkern und Industrie.

Weiter ist das Bahnhofumfeld Niederhasli gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen. Hier sol-
len sich an bester Lage dichte, attraktive Mischgebiete entwickeln. Im Vordergrund stehen publi-
kumsorientierte gewerbliche Angebote im Erdgeschoss sowie Blro- und Wohnnutzungen in den
oberen Geschossen.

Die HIAG und die SBB, als Eigentimerinnen der Grundstticke in der Zentrumszone, mdchten ge-
meinsam und in Zusammenarbeit mit dem Gemeinderat sowie im Austausch mit den Menschen
vor Ort ein neues Quartier entwickeln.
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Abbildung 1: Auszug aus dem OREB-Kataster (Perimeter des Gestaltungsplans pink markiert)

Uberlagernde Festlegungen
EZ4 abweichends Gebaudehohe

:

—

& (it Gestaltungsplanpflicht

B Lamvorbel astung

!

Fir die Zentrumszone bzw. das Schlisselgebiet Bahnhofumfeld Niederhasli werden u.a. folgende
Strukturen angestrebt:

— Kompakte durchlassige Bebauung

— Larmschutz durch gewerbliche Nutzungen entlang der Bahn

— Hohe Qualitat des Freiraumangebots (Platze, Aussenrdume, Strassenrdume)
— Hoher Wohnanteil (ca. 80 %)

— Raumliche und visuelle Beziige zum Naherholungsgebiet Mettmenhaslisee

Inhalt der Vorlage

Das Bahnhofsgebiet soll in den nachsten Jahren in ein lebendiges und identitatsstiftendes Quartier
transformiert werden. Ferner hat das Gebiet eine wichtige Funktion in der weiteren Siedlungsent-
wicklung der Gemeinde sowie der Region Zircher Unterland. Es liegt gut erschlossen direkt am
S-Bahnhof Niederhasli, zwischen dem historischen Dorfkern mit seinen 6ffentlichen und publi-
kumsorientierten Einrichtungen und dem Natur- und Erholungsraum Mettmenhaslisee. Heute wird
das Areal von grossen Verkaufsgeschaften, diversen Dienstleistungsbetrieben und zur Zwischen-
nutzung genutzt.

Im Zusammenhang mit der angestrebten Entwicklung entstehen am Bahnhof neue Bahnhofsge-
baude, ein witterungsgeschitzter Zugang zum Perron und ein flr Gelenkbusse ausgelegter Bus-
hof, womit das Quartier zu einem attraktiven Ankunftsort und zur neuen «Visitenkarte» von
Niederhasli werden soll. Das neue Quartier «Im Farn» soll ein modernes, nachhaltiges, grines
und sozial durchmischtes Wohnquartier werden und eine hohe Lebensqualitat bieten. Hochwertig
gestaltete und offentlich zugangliche Platze und Grinrdume und ein interessantes Angebot an
Geschaften und Dienstleistungen sollen den Bewohnerinnen und Bewohnern sowie den Nutzerin-
nen und Nutzern einen Mehrwert bieten.
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Mit dem dafir erarbeiteten Gestaltungsplan (Abbildung 2) sollen diese Ziele erreicht werden. Die
Kernelemente des Gestaltungsplans umfassen:

Bebauung mit massvoller baulicher Dichte und Sicherstellung von ortsbaulich, architekto-
nisch und 6kologisch hochwertigen Uberbauungen;

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

Aufwertung des Bahnhofs zu einem attraktiven Ankunftsort, inkl. Umsetzung der Anforde-
rungen an eine regionale Verkehrsdrehscheibe mit einem ausbaufahigen Bushof;

Forderung einer ausgewogenen Nutzungsdurchmischung mit einem der Lage angemesse-
nen Wohn- und Gewerbeanteil;

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

Schaffung von zwei 6ffentlichen Platzen mit besonders guter Gestaltung, inklusive eines
Bahnhofvorplatzes mit Baumen,;

Schaffung von qualitativ hochwertigen, den Bedurfnissen der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner, der Beschaftigten und der Offentlichkeit entsprechenden Freirdumen mit hoher Auf-
enthaltsqualitat;

Sicherstellung einer guten Durchwegung fliir den Fuss- und Veloverkehr;
Sicherstellung des Larmschutzes entlang der Bahnlinie und der Mandachstrasse;
Sicherstellung einer zweckmassigen Erschliessung und Parkierung.
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Abbildung 2: Gestaltungsplan im Farn/Bahnhof, Niederhasli

Beurteilung aus Sicht der PZU

Die PZU prifte die Vorlage unter dem Blickwinkel der regionalen Sichtweise, insbesondere der
Kompatibilitat mit der anzustrebenden raumlichen Entwicklung der Region gemass regionalem
Raumordnungskonzept und regionalem Richtplan, welcher vom Regierungsrat am 15. September
2021 festgesetzt wurde (RRB Nr. 1021/2021).
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Regionales Raumordnungskonzept (ROK):

Das regionale Raumordnungskonzept sieht vor, dass im Zircher Unterland hochwertige Wohn-
standorte entstehen. Siedlungsentwicklungen mit hohen Nutzungsdichten (> 150 Einwohnende
und Beschaftigte pro Hektare Bauzone) sollen sich auf mit dem o&ffentlichen Schienen- und
Schnellbusverkehr gut erreichbaren Standorte konzentrieren. Dieser Forderung wird mit dem vor-
liegenden Gestaltungsplan Rechnung getragen.

Regionaler Richtplan:

Niederhasli wird im regionalen Richtplan als dynamischer stadtischer Raum identifiziert, in wel-
chem die inneren Potenziale genutzt werden sollen. Dabei ist trotz steigendem Bevdlkerungs-
wachstum eine hohe Siedlungsqualitat anzustreben. Ausserdem soll in der Zentrumszone
Niederhasli der Strategieansatz der Umstrukturierung verfolgt werden, wobei die Strukturen sorg-
faltig zu planen, hohe bauliche Dichten anzustreben, gemischte Nutzungen anzubieten und attrak-
tive Aussenraume zu schaffen sind. Dies soll eine neue Identitat schaffen und zu einer gesunden
wirtschaftlichen Entwicklung beitragen. Der private Gestaltungsplan deckt diese Elemente ab.

Zudem sieht die regionale Strategie bei der Entwicklung von Bahnhofsgebieten Nutzungsdichten
von mehr als 150 Einwohnenden und Beschaftigten pro ha vor. Flr das betrachtete Areal entspra-
che dies ca. 550 Personen. Im Rahmen des vorliegenden Gestaltungsplans werden diese Forde-
rungen erfllt.

Ausserdem liegt der Standort entsprechend dem regionalen Richtplan im Prioritatsgebiet fur rohr-
leitungsgebundene Energietrager. Gemeinsam mit energie360 sollen fur die Gemeinde Nieder-
hasli erste Warmelieferungen bereits per 2026 durch die Nutzung der Abwarme der grossen
Datenzentren in Dielsdorf erfolgen.

Regionales Gesamtverkehrskonzept (RGVK):

Der Gestaltungsplan tragt auch den Forderungen aus dem RGVK Rechnung. Die Siedlungsent-
wicklung findet an einem Standort mit einer guten OV-Erschliessung statt. Durch die Mindest-Sied-
lungsdichte und den Nutzungsmix im Areal wird die Stadt der kurzen Wege geférdert. Ferner bietet
ein dynamischer stadtischer Raum Potenzial fir nachhaltige Mobilitdtsformen. Die Starkung des
Velo- und Fussverkehrs wird im Gestaltungsplan aufgezeigt.

Weitere Hinweise:

Im Hinblick auf einen zukinftigen Anschluss von Niederhasli an das Schnellbusnetz und somit
eine Verbesserung der OV-Erschliessung wurdigt die PZU explizit den geplanten Bushof mit zwei
Bushaltestellen fur Gelenkbusse.

Insgesamt werden die regionalen Vorgaben eingehalten, weshalb die PZU auf Antrage verzichtet.
Die PZU bedankt sich fur die Gelegenheit zur Stellungnahme und winscht viel Erfolg bei der Wei-
terbearbeitung des privaten Gestaltungsplans.
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