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Projekt

Park als neues Naherholungsge-
biet

WWW.PLANAR.CH

Erholungszonen Leematten und Wisacher | Teilrevision der kommunalen Bau- und Zonenordnung

1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Die waveup creations AG! (nachfolgend: waveup) beabsichtigt die Erstellung einer
Surfanlage (See mit rollenden Wellen). Das Anlagekonzept umfasst ein Wasserbe-
cken, auf welchem kiinstliche Wellen erzeugt werden sollen, inkl. einem
Schwimmbecken von ca. 50 x 15 Meter und einem Planschbecken fir Kinder. Da-
neben ist ein Geb&dude mit Mantelnutzungen geplant, zu welchen u.a. ein Laden fiir
den Verkauf von Surfausriistung, Raumlichkeiten fir eine Schulungsanlage sowie
gastronomische Einrichtungen gehoren. Weiter sind auf dem Areal, eine Pump-
Track- und eine Skateranlage, Bouldersteine und Beachvolleyballfelder vorgese-
hen. Der restliche Teil des Areals soll méglichst naturnah gestaltet werden, einen
grosszigigen Naturpark mit vielen Baumen umfassen und unter anderem die
Durchfiihrung von naturpadagogischen Angeboten ermdglichen. Hierzu ist ein
botanischer Erlebnisgarten vorgesehen.

=

Abbildung 1: Situation der geplanten Anlage

Mit dem Park wird ein attraktives neues Naherholungsgebiet fiir die Bevolkerung
von Regensdorf geschaffen. Der Bedarf nach solchen Gebieten ist ausgewiesen.

1 Das Projekt waveup startete 2013 mit der Griindung eines Vereins. Diesem gehoren per
Anfang Marz 2019 bereits Uber 320 Unterstiitzer und Mitglieder an. Fir die Konzeption und
Planung der Anlage wurde Ende 2017 die waveup creations AG gegrundet. Fir Bau und
Betrieb der Surfanlage wird eine weitere Gesellschaft gegriindet werden. Diese Betriebsge-
sellschaft wird in Regensdorf domiziliert sein.
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So wird beispielsweise das Gebiet Katzensee auch von der Bevélkerung von Re-
gensdorf stark frequentiert, was zu Konflikten mit dem Naturschutz fuhrt. Die ge-
planten Mantelnutzungen schaffen ein attraktives Naherholungsgebiet fir die Be-
volkerung der gesamten Region. Das Vorhaben tragt somit auch den Zielen aus

dem kantonalen Richtplan fiir urbane Wohnlandschaften Rechnung, wonach 6f-

fentliche Begegnungsraume geschaffen und Ubergéange zur offenen Landschaft

gestaltet werden sollen.

Bedeutung der Anlage Am 4. August 2016 beschloss das Internationale Olympische Komitee 10C, dass
die Sportart Surfen fortan als olympische Disziplin gilt. Da auf dem Meer keine
ausreichend stabilen Rahmenbedingungen herrschen, kann die Sportart auf kiinst-
lich angelegten Anlagen wesentlich besser und einfacher trainiert werden. Bisher
existiert in Europa erst eine solche Anlage. Diese befindet sich in Snowdonia (Wa-
les, Grossbritannien). Bereits in ihrem ersten Betriebsjahr erfreute sie sich einer
guten Auslastung, was die Nachfrage nach einer solchen Trainingsmoglichkeit
belegt.

Nutzen fiir die Offentlichkeit Die Surfanlage steht wahrend den Offnungszeiten durchgehend den Surfern fir
das Training zur Verfiigung. Neben der Surfanlage werden ein grossziigiges
Schwimmbecken (ca. 50 Meter x 15 Meter) und ein Planschbecken fir Kinder er-
stellt, welche von der Offentlichkeit zum Schwimmen und Baden genutzt werden
kénnen. Auch die vorgesehenen Mantelnutzungen sollen fiir die Offentlichkeit
zuganglich sein.

Vorziige des Standorts in Re- waveup hat im gesamten Kanton Zurich insgesamt 26 verschiedene Standorte fiir
gensdorf eine solche Anlage gepriift.

Abbildung 2: Weitere gepriifte Standorte
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Die Kriterien fiir eine Standortsuche waren unter anderem:

e Gute Erreichbarkeit mit dem OV (Gewicht 4) und dem MIV (Gewicht 2)

e Mdglichst viele Nutzer (Einwohner und Beschéftigte) in Fuss- (1 km, Ge-
wicht 3) und Velodistanz (5 km, Gewicht 3)

e Maoglichst geringe Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen (Gewicht 5)

e Mdglichst geringe Zerschneidung der Landschaft (Gewicht 5)

e Gut geeignete Topographie zur Vermeidung tibermassiger Gelandeanpas-
sungen (Gewicht 4)

e Gute Angliederung an bestehende Sportanlagen zur Nutzung von Syner-
gien (Gewicht 4)

o Gute Verfugbarkeit der Flachen (Konkurrenz zu anderen Nutzungen, Ei-
gentimerverhaltnisse etc., Gewicht 4)

e Gute wirtschaftliche Voraussetzungen (Einzugsgebiet, Kosten, etc., Ge-
wicht 3)

e Gunstiges politisches Umfeld (Notwendige Verfahren, Unterstiitzung durch
Behorden (Gewicht 4)

In dieser umfassenden Abwagung hat der Standort Wisacher am besten abge-

schnitten.
Gewicht der Kriterien: 4 3 3 2 5 5 4 4 4 3 4
Kriterien: Erreichbarkeit FFF Zerschneidung|| Topographie Synergie Verfiigbarkeit ~ Okonomie Polit. Gewichtete Rang
Nr. Gemeinde Flurbezeichnung ov FG Velo MV Landschaft Sport Flache Machbarkeit Summe
0 Regensdorf  Wisacher 2 2 2 1 2 2 946 1
1 Horgen Allmend 1 2 1 1 2 1 2 2 2 2 2 748 8
2 Thalwil Rti 1 2 1 1 2 1 1 ] 1| 1 583 16
3 Mettmenstetten  Rossmatten 1 [ o [ o 1 1 2 I 2 1 495 22
4 Hedingen Zelgl 1 ] 1 2 1 ] 2 1 1 385 26
5 WettswilaA.  Attenberg 1 I 2 1 ‘ 1 1 2 1 ] 1 1 583 16
6 Zirich Brunau 2 I 2 1 2 1 ] 2 880 3
7 Zirich Tobelhof 2 I 2 1 1 ] 2 1 572 18
szuen  uen . . IO o 2
9 Zirich Reckenholz 1 . 2 ‘ 1 2 ] 1| 1 539 19
10 Dallikon Brunnenwiesen 1 _ 1 1 2 _— 2 671 10
11 Buchs Géldacher 1 ] 1 1 1 2 1 ] 2 2 726 9
12 Regensdort Leematten 2 ] 1 1 1 1 1 . 2 627 13
13 Diesldorf Erlen 1 | ] 1 1 2 2 2 | 1 660 1
14 Oberglatt SackiReckholdern 1 | ] 1 1 1 2 | ] 2 1 539 19
15 Bulach Erachfeld 1 2 1 2 1 2 | ] 1 1 1 451 24
16 Winterthur Lantig | ] 1 1 2 2 1 2 1 1 162 23
17 Winterthur Schiitzenweiner 1 [ o ] 2 1| 1 2 2 [ 1 1 1 506 21
18 Winterthur Allmend/Griizefeld 1 I 2 1 2 | ] 2 1 759 7
19 Winterthur Ritplatz [ ] 2 1 1 2 1 2 1 1 605 14
20 llinau-Effretikon  Eselriet 1 | ] 1 1 ‘ 1 1 2 2 ] 1 1 594 15
21 Diibendorf Innovationspark 2 2 2 2 ] 1 1 814 5
22 Volketswil Gries 1 2 2 1 2 2 2 2 2 770 6
23 Greifensee Grossriet 1 2 1 1 2 2 2 1 1 825 4
24 Wetzikon Meierwiesen 1 ] 1 1 2 1 ] 1 1 638 12
25 Gossau Tirbel [ o [ o 1 2 2 1 1 451 24
26 Stafa Huttenacher [ o o ] 1 [ o ] 1 1 165 27
_ gut geeignet geeingnet knapp befriedigend _ ungeniigend

Abbildung 3: Standortevaluation

Ins Gewicht fallt dabei vor allem:

¢ innerhalb eines Radius von 5 km (= Velodistanz) finden sich Gber 170°000
Einwohner und Beschéftige

e innerhalb eines Radius von 1 km (= Fussdistanz) finden sich tber 13°000
Einwohner und Beschéftigte.

e Der Hauptbahnhof Zirich und der Flughafen (der wegen der internationa-
len Bedeutung der Surfanlage als Trainingsort fiir Athleten aus zahlrei-
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chen Landern von Bedeutung ist) sind mit dem OV in weniger als einer
halben Stunde erreichbar.

e Das Gebhiet grenzt direkt an das Siedlungsgebiet und die bestehenden
Sportanlagen an

e Mit den bestehenden Sportanlagen kdnnen zahlreiche Synergien genutzt
werden, beispielsweise bezliglich dem geplanten Gastronomiebetrieb
oder der verkehrlichen Erschliessung

e Durch die relativ flache Topographie kénnen Gibermassige Gelandeanpas-
sungen vermieden werden

e Das Projekt wird von den zustandigen politischen Behorden begriisst und
mit den involvierten Landbesitzern konnte im Grundsatz eine Einigung
Uber die Nutzung gefunden werden.

Tufmatt

im langen Baum

Regénsdorf

Geren

Sénd

Abbildung 4: Der geplante Projektstandort im Westen der Gemeinde Regensdorf

Unterstiitzung des Gemeinderats, ~ Der Verein waveup nahm friihzeitig Kontakt mit dem Gemeinderat Regensdorf auf.

Zustimmung der Regionunddes  Der Gemeinderat unterstitzt das Vorhaben vollumfanglich und hat dies in einem

Regierungsrates letter of intent zum Ausdruck gebracht. Am 19. Oktober 2017 stimmte auch die
Delegiertenversammlung der Zurcher Planungsgruppe Furttal dem Vorhaben bzw.
der damit verbundenen Vergrésserung des Erholungsgebiets im regionalen Richt-
plan zu. Schliesslich wurde die entsprechende Festlegung im regionalen Richtplan
Furttal am 16. Mai 2018 vom Regierungsrat festgesetzt.

1.2 Gegenstand

Priifung von Alternativstandor- ~ Nlachdem im gesamten Kanton nach einem Standort gesucht worden war, wurden

tAe)nLeematten innerhalb der Gemeinde Regensdorf neben dem Standort Wisacher zwei weitere
Standorte fur die Anlage geprift und verworfen. Der Standort Leematten, welcher
derzeit einer Erholungszone zugewiesen aber noch nicht bebaut ist, erfullt die
raumplanerischen Anforderungen fir eine solche Anlage aus diversen Griinden
nicht: In verkehrlicher Sicht liegt er deutlich weiter vom Bahnhof Regensdorf ent-
fernt als der Standort Wisacher. Zudem wirde die im Vergleich zum Wisacher
steilere Topographie erhebliche Gelandeanpassungen erfordern, was nicht nur aus
bautechnischer Sicht aufwéndig wére, sondern auch zu einer ungeniigenden land-
schaftlichen Einordnung der Anlage fiihren wiirde. Schliesslich bestehen am

WWW.PLANAR.CH 8/32
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Standort Wisacher bereits heute Sportanlagen. Die Ansiedelung der Anlage im
Wisacher grenzt an die bestehenden Sportanlagen an. Hingegen wiirde der
Standort Leematten der Zersiedelung Vorschub leisten. Zudem kénnten die Syner-
gien, welche sich aufgrund der benachbarten bestehenden Sportanlagen im Wisa-
cher ergeben, am Standort Leematten nicht genutzt werden.

Ebenfalls geprift wurde der Standort Rietli. Dieser ist derzeit einer Reservezone
zugewiesen. Wahrenddem der Standort Rietli aus topographischer Sicht durchaus
geeignet ware, treffen die Ubrigen Nachteile des Standorts Leematten auch fur den
Standort Rietli zu: verkehrlich unglinstige Lage aufgrund grosser Distanz zum
Bahnhof Regensdorf, keine Synergie mit bestehenden Sportanlagen, keine Ein-
dammung der Zersiedelung. Schliesslich ist noch darauf hinzuweisen, dass der
Standort Rietli eine der letzten grossen Reserven des Kantons fiir Arbeitsplatznut-
zungen bildet. Eine Surfanlage wiirde die Nutzung des Gebiets flrr Arbeitsplatze
zumindest erheblich beeintrachtigen.

Die geplante Surfanlage hat einerseits den gesetzlichen Anforderungen an den
Umweltschutz zu geniigen. Da das fiir die Anlage vorgesehene Gebiet heute der
Landwirtschaftszone zugewiesen ist und die Anlage in dieser Zone nicht zonen-
konform ist, setzt die Realisierung der Anlage dariiber hinaus auch eine Umzonung
in eine Erholungszone voraus, damit die erforderliche Zonenkonformitat gewahr-
leistet werden kann.

Da es sich um eine Anlage von tberkommunaler Bedeutung handelt, galt es zu-
nachst, das bestehende Erholungsgebiet im regionalen Richtplan zu vergréssern.
Diese Anpassung wurde von der Delegiertenversammlung der Zircher Planungs-
gruppe Furttal am 19. Oktober 2017 verabschiedet und am 16. Mai 2018 vom Re-
gierungsrat festgesetzt.

Die als nachstes anstehende Umzonung des Gebiets hat mittels einer Anpassung
des Zonenplans der Gemeinde Regensdorf sowie der Formulierung entsprechen-
der Bestimmungen in der Bau- und Zonenordnung zu erfolgen. Diese Erlasse sind
von der Gemeindeversammlung Regensdorf festzusetzen und bedirfen der Ge-
nehmigung durch die Baudirektion.

1.3 Zielsetzung

Mit der beabsichtigten Umzonung des Gebiets von der Landwirtschafts- in die Er-
holungszone sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Realisierung der
geplanten Anlage geschaffen werden.

Da praktisch alle Sportanlagen im Furttal derzeit an ihrer Leistungsgrenze betrie-
ben werden, missen diverse Sportler fir die Auslibung ihrer sportlichen Téatigkei-
ten infolge Uberlastung der Anlagen im Furttal auf Anlagen ausserhalb des Furttals
ausweichen. Daher soll neben der fir die Surfanlage und den Erholungspark beno-
tigten Flache auch eine weitere Flache (Parzellen Kat. Nrn. 5339 und 5340) umge-
zont werden. Diese Flache dient der Realisierung von weiteren Sportanlagen von
regionaler Bedeutung, Der Bedarfsnachweis hierfir wurde im Rahmen der Gesam-
trevision des regionalen Richtplans erbracht.

Zudem soll auch eine Landreserve fur weitere Sportanlagen bereitgestellt werden.
Nach erfolgter Umzonung muss zunéchst ein Gestaltungsplan aufgestellt und
schliesslich ein ordentliches Baubewilligungsverfahren durchlaufen werden, bevor
mit dem Bau der Anlage begonnen werden kann.
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2 Planerische Rahmenbedingungen

Aufgrund der Auswirkungen der Surfanlage auf Raum und Umwelt (u.a. Flachen-
belegung, Wasserbedarf, Besucheraufkommen, Landschaftsbild) bedarf dieses
Vorhaben gemass Art. 8 Abs. 2 RPG einer Grundlage im Richtplan.

Die Auswirkungen der Anlage sind jedoch nicht derart erheblich, dass diese einen
Eintrag in den kantonalen Richtplan erfordern wiirde. So weist beispielsweise das
Zentrum Regensdorf eine Besucherzahl von 3.4 Millionen Personen pro Jahr auf,
was der 15-fachen Menge der Besucherzahl der Surfanlage entspricht. Das Zent-
rum Regensdorf ist nicht im kantonalen Richtplan verzeichnet. Auch die Pferde-
rennbahn Dielsdorf, die ebenfalls eine Uberregionale Ausstrahlung aufweist, oder
die Swiss Arena in Kloten sind nicht im kantonalen Richtplan enthalten.

Daraus ergibt sich, dass ein Eintrag im regionalen Richtplan stufengerecht ist.

2.1 Regional

Das Gebiet Wisacher ist im regionalen Richtplan Furttal als Erholungsgebiet von
regionaler Bedeutung ausgeschieden. Mit der Gesamtrevision des regionalen
Richtplans, welche am 16. Mai 2018 durch den Regierungsrat festgesetzt wurde,
wurde dieses Gebiet um 7.7 ha vergréssert. Zudem wurden die Nutzungsmoglich-
keiten dahingehend erweitert, dass in diesem Gebiet eine Surfanlage erstellt wer-
den kann.

Die mdglichen Nutzungen im Erholungsgebiet Wisacher sind im regionalen Richt-
plan wie folgt festgelegt: "Sportanlagen bestehend, Erweiterung geplant inkl. neue
Surfanlage und offentlichen Mantelnutzungen (mit Nachweis der Einbettung ins
Gesamtverkehrssystem)." In der nachgelagerten Nutzungsplanung soll die Umzo-
nung von der Landwirtschafts- in die Erholungszone von einer Umzonung der be-
stehenden kommunalen Erholungszone Leematten von der Erholungs- in die
Landwirtschaftszone abhangig gemacht werden."

Im Laufe der Vorbereitungen fir die Umzonung Leematten / Wisacher hat sich
gezeigt, dass bei der Festsetzung des regionalen Richtplans eine Unklarheit ent-
standen ist: In den Beschluss- und Auflageakten der Regionalplanung wurde klar
der Bedarf von zusatzlichen 7.7 ha Erholungsgebiet im Wisacher ausgewiesen.
Diesem Flachenbedarf hat der Kanton in der Vorprifung zugestimmt. Im Beschluss
des Regierungsrates des Kantons Zirich vom 16. Mai 2018, mit welchem der Re-
gionale Richtplan festgesetzt wurde, ist keine Abweichung zum Antrag der Region
auf Erweiterung der Erholungszone um 7.7 ha aufgefiihrt. Im festgesetzten Richt-
plan (Karte) ist sie jedoch falschlicherweise ungenau und dadurch etwas abwei-
chend enthalten. Die im Plan ausgewiesene Flache umfasst rund 6 ha. Dadurch ist
formal — ungeachtet der eindeutigen Vorakten — eine potenziell etwas unsichere

WWW.PLANAR.CH 10/32
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* Landschaft

imL
Ubriges Landwirtschaftsgebiet
o

L)

der
Erholungsgebiet

Ausflugsziel

Aussichtspunkt
Naturschutzgebiet (in Gewassemn)
Gruben- und Ruderalbiotop
Gewasserrevitalisierung

Landschaftsverbindung

Natur- oder L
Freihaltegebiet
Ubriges Gebiet
Streusiediungsgebiet
Gebiet for i i i 2ur
Hochwassemickhaltebecken
Aufwertung See- bzw. Flussufer
Langlaufioipe, Ski- oder Schiittelinie

Abbildung 5: Ausschnitt regionaler Richtplan Furttal, Beschluss des Regierungsrates vom
16. Mai 2018

Rechtslage beziiglich der zulassigen Ausdehnung der Erholungszone entstanden.
Diese formale Unsicherheit ist in Bereinigung (vgl. Abbildung 6).

& Burgry
‘J . SAlt Regensbe

~‘Am’~

Abbildung 6: Ausschnitt regionaler Richtplan Furttal, Antrag des Vorstands der ZPF vom 21.
Februar 2019

2.2 Kommunal

Der rechtskraftige Zonenplan der Gemeinde Regensdorf scheidet vier Erholungs-
zonen des Typs Ea (Sportanlagen) aus: Weidgang, Wisacher, Pachterried und
Leematten. Daneben kennt er auch Erholungszonen des Typs Eb (Familiengéar-
ten).
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Zonenplan der Gemeinde Regensdorf mit den beiden
Erholungszonen Sport Leematten (Norden) und Wisacher (Stidwesten)

Im Gebiet Leematten wurde im Jahr 2003 eine Flache von rund 4.7 ha (exkl. Ver-
kehrsflachen) der Erholungszone Ea zugewiesen. Bis heute wurde diese Flache
aber keiner Sportnutzung zugefuhrt, sie wird vielmehr immer noch landwirtschaft-
lich genutzt. Das kantonale Amt fir Raumentwicklung (ARE) macht die beabsich-
tigte Umzonung (Landwirtschaftszone in Erholungszone) fur die Surfanlage von
der Umzonung der Erholungszone Leematten abhangig. Daher soll diese nun in
eine Landwirtschaftszone umgezont werden als Kompensation fiir die Umzonung
im Wisacher.

Fir zusatzliche gemeindeeigene Sportanlagen stehen im Perimeter nach Realisie-
rung der Surfanlage mit Erholungspark noch die Parzellen 9343 (20'324 m?, im

Besitz der Gemeinde, bereits eingezont), 2405 (12'483 m?, privat, Neu-Umzonung)
und 5340 (2'772 m2, privat, Neu-Umzonung), gesamthaft also 35'579 m2 zur Verfi-

gung.

Auf diesen Grundstiicken sind noch 3 Fussballfelder (ca. 0.8 ha pro Feld) und di-
verse kleinere Anlagen moglich (z.B. 5er-Fussball, Beachvolleyball, Basketball,
Unihockey etc.). Die urspriinglich zur Diskussion stehenden zusatzlichen Sportan-
lagen fir Gemeinde und Region sind damit nach wie vor mdéglich. Der Bedarfs-
nachweis hierfir wurde im Rahmen der Revision des regionalen Richtplans er-
bracht. Konkrete planerische Absichten fiir diese Grundstiicke liegen derzeit noch
keine vor.

WWW.PLANAR.CH 12/32
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3 Zentrale Sachthemen

Im Rahmen der Vorpriifung der Gesamtrevision des regionalen Richtplans legte
das ARE mit Schreiben vom 22. Mai 2017 eine Reihe von Nachweisen fest, welche
im Rahmen der fiur die Surfanlage erforderlichen Umzonung zu erbringen sind.
Hierzu zéhlen:

Umzonung Leematten von der Erholungs- in die Landwirtschaftszone
Verkehrliche Machbarkeit bzw. Einbettung ins Gesamtverkehrssystem
Bodenschutz

Hochwasserschutz

Larmschutz

Archéologie

Zur Umzonung Leematten vgl. das Kapitel 2.2. Die tbrigen Nachweise werden in
den nachfolgenden Kapiteln abgehandelt. Zunachst soll aber erlautert werden,
warum fur die Anlage keine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefihrt werden
muss.

3.1 UVP-Pflicht

3.1.1 UVP-pflichtige und nicht UVP-pflichtige Anlagen

Im Zusammenhang mit der Umzonung wie auch der Projektierung der Surfanlage
sind die Bestimmungen beziiglich der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung zu beachten. Die Anlagen, welche einer solchen Pflicht unter-
stehen, sind im Anhang 1 der UVP-Verordnung (UVPV) aufgelistet. Folgende der
dort aufgelisteten Anlagetypen kommen fir die Surfanlage in Frage:

— Vergnigungsparks mit einer Flache von mehr als 75'000 m2 oder fur eine Kapa-
zitdt von mehr als 4'000 Besuchern pro Tag (Ziffer 60.6. des Anhangs 1 der
UVPV)

— Parkhauser und -platze fur mehr als 500 Motorwagen (Ziffer 11.4. des Anhangs
1 der UVPV)

Die im Anhang zur UVPV aufgezahlten Anlagetypen sind abschliessend, d.h. es ist
nicht statthaft, eine UVP-Pflicht fir eine Anlage zu statuieren, die keines der im
Anhang zur UVPV aufgefiihrten Kriterien erfillt.

Nicht UVP-pflichtige Anlagen haben den gleichen Vorschriften tGber den Schutz der
Umwelt zu entsprechen wie UVP-pflichtige Vorhaben (Art. 4 UVPV). Auch fur sie
sind die Umweltauswirkungen abzuklaren und Massnahmen zur Einhaltung der
Vorschriften zu planen und umzusetzen.

3.1.2 Flache und Kapazitat

Die Gesamtflache der Umzonung betragt rund 77'000 m2. Fur die Erstellung der
Surfanlage werden 61°‘000m?2 bendgtigt. Die Surfanlage stellt nach heutigem Kennt-
nisstand keinen Vergnigungspark im Sinne des Anhangs zur UVPV dar. Aber
selbst wenn die Surfanlage allenfalls als Vergnugungspark geméass Anhang zur
UVPV interpretiert wiirde, betriige die Flache, auf welcher sie zulassig wére, den-
noch nur rund 61'000 m2, was wiederum deutlich unter der UVP-pflichtigen Flache
von 75000 m2lage. Die rund 61'000 m2 sind mit einer Gestaltungsplanpflicht be-
legt, welche die Erstellung einer Surfanlage erlaubt. Auf den tibrigen rund

16'000 m2 sind lediglich Sportanlagen sowie ein Parkhaus und weitere Parkie-
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rungsflachen mit einer Limitierung der maximal erlaubten Anzahl Parkfelder zulas-

sig.
Fléiche deutlich unter Die geplante Surfanlage weist eine Flache von rund 61'000 m2 auf (exkl. Parkhaus)
Grenzwert und liegt damit deutlich unter dem Grenzwert von 75'000 m2 geméass UVPV. Der

Schwellenwert wiirde auch nicht erreicht, wenn das Parkhaus zur Flache der Anla-
ge dazugerechnet wirde: Die Flache des Parkhauses ist noch nicht bekannt. Auf-
grund der maximalen Anzahl der zulassigen Parkplatze ist diese aber kleiner als
rund 4'000 m2. Daraus resultiert eine Gesamtflache von weniger als rund

65'000 m2, was weit unter dem Grenzwert von 75'000 m2 liegt.

Kapazitét Wellensee beschrénkt Aus Sicherheitsgriinden ist die Kapazitat des Wellensees auf 50 Personen pro
Stunde limitiert. Hinzu kommen noch diejenigen Personen, welche sich zwar in der
Anlage befinden, aber nicht gerade am Surfen sind, sondern z.B. den Bike- / Ska-
tepark, das Restaurant oder den Shop besuchen, sich umkleiden, den naturnahen
Bereich der Anlage besuchen oder den Surfenden zuschauen.

Besucheraufkommen unter Waveup rechnet mit einem durchschnittlichen Aufkommen von 500 Besuchern pro

Grenzwert Tag. Diese Zahl bezieht sich auf Surfsportler, deren Begleitpersonen und Zu-
schauer der eigentlichen Surfanlage. In den Spitzenstunden von 12-13 Uhr sowie
von 17-19 Uhr wird mit einem maximalen stiindlichen Besucheraufkommen von
375 Personen gerechnet. Selbst unter der hypothetischen Annahme, dass den
ganzen Tag Uber das fur die Spitzenstunden vorgesehene Aufkommen herrschte,
musste die Anlage Uber 10 Stunden pro Tag getffnet sein, um den Grenzwert von
4'000 Besuchern pro Tag geméass UVPV zu erreichen. Dies ist bereits alleine aus
wirtschaftlichen Griinden nicht realistisch. Es wird von einer Offnungszeit von im
Schnitt gut 8 Stunden pro Tag ausgegangen. Die Besucherzahl wird durch die
waveup mittels Verkauf von Tickets, welche nur fir die jeweils festgelegte Zeit
glltig sind, gesteuert.

Kriterien fiir funktionalen Zusam- Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist bei der Priifung, ob eine Anlage

menhang gemass Bundesgericht  J\/P-pflichtig ist oder nicht, der raumliche Betrachtungsperimeter sorgfaltig festzu-
legen. Entscheidend ist, ob zwischen den einzelnen Anlagen ein funktionaler Zu-
sammenhang besteht: "Ob eine Mehrzahl von Einzelanlagen eine betriebliche Ein-
heit und damit eine Gesamtanlage im Rechtssinne bilden, wird nach der
raumlichen Nahe und nach dem engen funktionalen Zusammenhang entschieden.
In der Regel liegt eine einzige Anlage vor, wenn verschiedene Eigentiimer zu-
sammenwirken und eine gewisse gemeinsame Organisation oder Planung be-
steht." (BGE 142 Il 20).

Kein funktionaler Zusammenhang  Bezliglich den Kriterien Flache und Kapazitat besteht zwischen der Surfanlage und

der verschiedenen Sportaniagen  den {ibrigen bestehenden oder geplanten Sportanlagen im Wisacher kein funktio-

beziiglich Flache oder Kapazitat . . .
naler Zusammenhang. Somit gelten diese Anlagen als mehrere Anlagen und ein
Zusammenrechnen der Flachen oder Besucher ist nicht gerechtfertigt. Ein solcher
Zusammenhang wirde u.a. bedingen, dass die verschiedenen Anlagen vom glei-
chen Benutzerkreis frequentiert werden. Die Tatsache, dass der auf der Anlage
vorgesehene Gastronomiebereich moglicherweise auch von Menschen aufgesucht
wird, welche auf den anderen, benachbarten Anlagen Sport treiben, reicht fir die
Herstellung eines solchen Zusammenhangs noch nicht aus.

3.1.3 Nutzungen in der Umgebung

Geplante Nutzungen in der Bevor waveup Regensdorf als Standort fur die Surfanlage ins Visier nahm, plante
Umgebung der Anlage der Gemeinderat, im Gebiet Wisacher ein nationales Tennis-Leistungszentrum
anzusiedeln. Inzwischen steht jedoch fest, dass dieses in Buchs ZH realisiert wer-
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den wird. Daher sind die entsprechenden Ausfiihrungen dazu im erlauternden Be-
richt zum regionalen Richtplan inzwischen nicht mehr aktuell.

Beziiglich der Gibrigen neben der Surfanlage méglichen Nutzungen auf den bisher
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken welche sich bereits in der Erholungszo-
ne befinden oder im Rahmen der vorliegenden Umzonung dieser zugewiesen wer-
den sollen, wird auf die Ausfuhrungen in Kap. 2.2 verwiesen.

3.1.4 Parkplatzzahl

Anzahl Parkfelder unter waveup rechnet mit einem Bedarf von maximal 218 Parkfeldern fiir die Surfanlage

Schwellenwert (164 fur Besucher und 54 fiir Beschaftigte).? Es soll ein mehrgeschossiges Park-
haus erstellt werden, welches sowohl den Bedarf der neuen Surfanlage abdecken
soll als auch denjenigen der umliegenden Sportanlagen. Damit sollen auch die
derzeit bei Sportveranstaltungen herrschenden ungeordneten Parkierungsverhalt-
nisse eingedammt werden. Das Parkhaus wird auf den Strassenraum der Wisa-
cherstrasse aufgestandert und maximal 300 Parkfelder aufweisen. Die 82 Parkfel-
der, welche Uber den Bedarf der Surfanlage hinaus gehen, dienen in erster Linie
als Ersatz fur die infolge der Stitzen und des Rampenbauwerks wegfallenden
Parkfelder entlang der Strasse.

Funktionaler Zusammenhang Auch bei den Parkplétzen ist die Frage zu kléren, ob ein funktionaler Zusammen-

beziiglich Parkplatze gegeben hang zwischen der Surfanlage und den iibrigen Sportanlagen im Wisacher besteht.
Hierfir sind nicht nur die Parkplatze, welche direkt zur Anlage gehéren, massge-
bend. Da ein funktionaler Zusammenhang mit den tbrigen Parkplatzen im Sport-
gebiet Wisacher nicht ausgeschlossen werden kann, hat vielmehr eine Betrach-
tung Uber das gesamte Sportgebiet zu erfolgen. Daher sind die bestehenden, offe-
nen Parkfelder ebenfalls zu berlicksichtigen. Es handelt sich um 64 Stlick entlang
der Riedthofstrasse und 109 Stick entlang der Wisacherstrasse, von welchen 70
wegfallen aufgrund der Stiitzen und des Rampenbauwerks fur das aufgesténderte
Parkhaus. Nicht in Betracht fallen hingegen die Parkfelder in den benachbarten
Wohn- oder Industriegebieten, welche derzeit noch teilweise als Behelfsparkplatze
bei grossen Sportveranstaltungen genutzt werden. Dies insbesondere, weil die
Verbindung zwischen den Wohngebieten und dem Erholungsgebiet mittels Fahr-
verbot und ggf. auch baulichen Massnahmen unterbunden wird. Somit resultiert
nach Bau des Parkhauses in der gesamten Erholungszone ein Angebot von maxi-
mal 403 Parkfeldern.

3.1.5 Fazit UVP-Pflicht

Fazit: Anlage nicht UVP-pflichtig Zusammenfassend ergibt sich, dass die Schwellenwerte weder hinsichtlich der
Flache bzw. der Kapazitat noch hinsichtlich der Parkplatzzahl erreicht werden.
Somit ist die Anlage nicht UVP-pflichtig.

2 Eine detailliertere Herleitung findet sich im Kapitel 3.3.
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3.2 Bodenschutz/Fruchtfolgeflachen

Kompensation wegfallender Nahezu der gesamte Perimeter der Umzonung und insbesondere der geplante

Fruchtfolgefiachen Bereich der Surfanlage (Beckenbereich) betreffen Fruchtfolgeflachen. Es handelt
sich mehrheitlich um Parabraunerden, welche durchaus eine Eignung fur Ackerbau
aufweisen. Das Gebiet ist jedoch zumindest teilweise stauwassergepragt, was die
Eignung einschrankt.

Da gemass dem Merkblatt Ressource Boden und Sachplan Fruchtfolgeflachen bei
Schaffung von Erholungs- und Freihaltezonen gleich vorzugehen ist wie bei
Bauzonen ausserhalb Siedlungsgebiet, ist nebst der planerischen Kompensation
der wegfallenden Fruchtfolgeflachen auch eine bauliche Kompensation unaus-
weichlich.

Bei folgenden Flachen wird der Oberboden nicht veréandert werden:

— Griine Zwischenbereiche flach ohne definierte Funktion (Okowiese oder &hnli-
ches)

— Barfussweg div. Flachen wie Holzschnitzel, Natursteine und Okowiese (kein
Abtrag von Humus)

— Lehrpfad div. Wegflachen mit Holzschnitzel tiberdeckt und Okowiese (kein Ab-
trag von Humus)

Aufgrund der ortlichen Begebenheiten ist nicht mit einem Wegfall von Fruchtfolge-
flachen aufgrund von Ausgleichsmassnahmen fiir den Naturschutz zu rechnen.
Allenfalls erforderliche 6kologische Ausgleichsmassnahmen kénnen im Gebiet
Pdsch angeordnet werden, das daflir mit seiner Lage zwischen dem Feuchtbiotop
Pdschholz und dem Landschaftsschutzobjekt Katzensee hervorragend geeignet ist
und im Besitz der Gemeinde ist und als kantonales Férdergebiet fir den 6kologi-
schen Ausgleich festgelegt ist. Die Massnahmen sind im Rahmen des Gestal-
tungsplans festzulegen. Sie haben keine Bodeneingriffe zur Folge.

Hingegen ist auf der Flache des eigentlichen Wellensees sowie der zwingend er-
forderlichen bzw. vorgesehenen Nebenflachen (Gebaude, Zuschauerbereiche,
Wege und Ubrige befestigte Flachen) eine Veranderung des Oberbodens erforder-
lich, welche dazu fiihrt, dass dieser keine Fruchtfolge-Qualitdt mehr aufweist. Der
Bike-/Skatepark kommt in einen Bereich zu liegen, wo der Boden bereits heute
keine Fruchtfolge-Qualitat aufweist.

Fur die weiteren Anlagen, welche mit der vorliegenden Erweiterung der Erholungs-
zone erstellt werden kénnen, steht zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht fest, in wel-
chem Umfang der Oberboden verandert wird. Die Flache der Boden mit FFF-
Qualitat ausserhalb des Perimeters fur die Surfanlage, welche neu eingezont wer-
den sollen, beléuft sich auf 12'483 mz2.
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Flachennachweis Fruchtfolgeflichen
Perimeter

Betroffene Flachen: 36'564 m2

Potenzial fur Aufwertung des Bodens: 9'326 m2
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Abbildung 8: Fruchtfolgeflachen im Gebiet Wisacher

Die betroffenen Flachen sind in Abbildung 8 dargestellt. Auf einer Flache von
36'564 m2 wird Oberboden mit Fruchtfolge-Qualitéat verandert, dieser Zahl stehen
9'326 m2 Boden gegenuber, der zurzeit keine Fruchtfolge-Qualitat aufweist und
sich fur eine Aufwertung eignet. Somit verbleiben per Saldo 27'238 m2 Fruchtfolge-
flachen, welche ausserhalb des Anlagenperimeters kompensiert werden mussen.

Fur die Kompensation ist in erster Linie ein Grundstiick im Gebiet Steingass (Kat.
Nr. 7298) vorgesehen. Dieses befindet sich im Eigentum der Gemeinde Regens-
dorf. Es weist eine Flache von 26'445 m2 auf. Die gesamte Flache weist Potenzial
fur FFF-Kompensation auf. Die Luftliniendistanz zwischen der Mitte dieses Grund-
stiicks und der Mitte des Areals der Surfanlage betragt rund 700 m, womit die
Transportwege sehr kurz sind und keine Wohngebiete tangieren. Fir die Kompen-
sation der restlichen Flache (793 m?2) ist in erster Linie das unmittelbar stdlich des
Grundstiicks Kat. Nr. 7298 gelegene Grundstiick Kat. Nr. 5187 vorgesehen. Bei
beiden Grundstiicken handelt es sich um eine aufgefiilite Kiesgrube. Zwar liegt ein
Eintrag im Altlastenverdachtsflachenkataster vor, der Standort wurde aber endgul-
tig als weder Uberwachungs- noch sanierungsbedurftig eingestuft. Ausserdem hat
die Gemeinde als Vorleistung fir kiinftige Kompensationen auf der Parzelle 6621
bereits 4'500 m2 Boden (heute keine FFF) aufgewertet, die falls nétig als Kompen-
sation angerechnet werden kénnen.

Das Gebiet Leematten ist — trotz der seinerzeitigen Zuweisung zu einer Erholungs-
zone — weiterhin Fruchtfolgeflache bzw. bedingte Fruchtfolgeflache und kommt
daher fur eine FFF-Kompensation nicht in Frage.

Der kantonale Richtplan fordert fir die vorliegende sogenannte Durchstossung des
Landwirtschaftsgebiets mit Wegfall von Fruchtfolgeflachen eine Interessenabwa-
gung. Darzulegen ist, warum das Interesse an der Realisierung der Sportanlagen
das Interesse an einer ungeschmalerten Erhaltung Uberwiegt.
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Folgende Griinde sprechen dafiir, die Anlagen an diesem Ort zu realisieren und
nicht in einem Gebiet, bei welchem die betroffenen Bdden keine Fruchtfolgefla-
chen-Qualitat aufweisen:

— Der Standort Wisacher liegt relativ nahe am Bahnhof Regensdorf-Watt und weist
damit gute Voraussetzungen auf, um einen betrachtlichen Teil des Neuverkehrs
mit der Bahn abzuwickeln.

— Der Standort Wisacher grenzt unmittelbar an bereits bestehende Sportanlagen.
Dadurch kénnen Synergien genutzt werden, beispielsweise beziglich der Er-
schliessung und der Parkierung oder auch beziglich der Gastronomie. Diese
Synergien fuhren letztlich auch zu einem geringeren Flachenverbrauch.

— Der Standort Wisacher grenzt im Norden an bestehende Sportanlagen und im
Osten an ein bestehendes Wohngebiet. Er fuhrt somit zu keiner weiteren Zer-
siedelung.

— Der Standort Wisacher ist beziiglich Topographie relativ flach. Somit resultieren
nur geringe Terrainveranderungen, womit sich die Anlage gut in das Terrain ein-
fugt.

— Die wegfallenden Fruchtfolgeflachen kénnen vollstandig durch die Aufwertung
minderwertiger Béden kompensiert werden. Diese befinden sich zudem in
nachster Nahe des Vorhabens (mittlere Distanz ca. 700 m), und es werden kei-
ne Wohngebiete durch Lastwagenfahrten belastet.

— Ein Teil der wegfallenden Fruchtfolgeflachen kann sogar innerhalb des Areals
kompensiert werden.

3.3 Verkehr

Im Vorprifungsbericht des Amtes fir Raumentwicklung zur Anpassung des regio-
nalen Richtplans ist festgehalten, dass im Zusammenhang mit der Umzonung im
Gebiet Wisacher fur die Surfanlage und die Gbrigen vorgesehenen Nutzungen der
Nachweis der verkehrlichen Machbarkeit zu erbringen ist und insbesondere aufzu-
zeigen ist, dass die Anlage mit dem regionalen Modalsplit-Ziel vereinbar ist.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass das fir die Surfanlage und den Erho-
lungspark vorgesehene Areal mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt wird. Die
nachfolgenden Ausfihrungen zum Verkehr entsprechen der aktuellen Tiefe der
Projektierung. Das Thema Verkehr wird im Rahmen des Gestaltungsplanverfah-
rens nochmals aufgegriffen werden, die bis dann in der Projektierung gewonnenen
Erkenntnisse werden in die diesbezuglichen Ausfihrungen einfliessen. Zudem
bietet insbesondere auch das aufzustellende Mobilitdtskonzept (siehe hierzu die
Ausfiihrungen in Kap. 3.3.2) die Gelegenheit, sich nochmals vertieft mit den ver-
kehrlichen Fragestellungen auseinander zu setzen.

Der Modalsplit bezeichnet die prozentuale Aufteilung der Verkehrsnachfrage auf
die Verkehrsarten. Unterschieden wird zwischen dem Bimodalsplit (MIV/OV) und
dem Trimodalsplit (MIV/OV/Velo). Im Jahr 2011 betrug der Bimodalsplit im Furttal
89% MIV und 11% OV, der Trimodalsplit 86% MIV, 11% OV und 3% Velo. Die
Region strebt fir 2030 die Erhéhung des OV-Anteils im Bimodalsplit auf 15% an.
Der Velo-Anteil im Trimodalsplit soll bei 3% gehalten werden, fir den OV werden
15% angestrebt, flr den MIV 82%.

Die Gemeindeversammlung Regensdorf hat am 19. Méarz 2018 den revidierten
kommunalen Verkehrsplan festgesetzt, der einen Bi-Modalsplit fur Regensdorf von
25% OV und 75% MIV anstrebt (gegeniiber einem OV-Anteil von heute 9%). Da
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sich der Modalsplit von bestehenden Nutzungen nur schwer verbessern lasst,
mussen neue Nutzungen einen deutlich besseren Modalsplit aufweisen.

Daher wird Art. 8.2 der BZO mit einem neuen Absatz 2 ergénzt. Dieser schreibt
vor, dass zur Verbesserung der Verkehrssituation ein Mobilitdtskonzept zu erstel-
len ist. Dieses hat fiir die gesamte Erholungszone Wisacher eine Verbesserung
des Modalsplits zugunsten des Fuss- und Veloverkehrs anzustreben. Es hat dar-
uber hinaus sicher zu stellen, dass der Anteil der mit dem OV anreisenden Nutzer
von Neuanlagen — und damit auch des Erholungsparks mit Surfanlage — mindes-
tens 50% betragt.

Somit muss waveup sicherstellen, dass mindestens 50% der Besucher den OV
benutzen und regelmassig prifen, ob diese Vorgabe eingehalten ist. Dies ent-
spricht den von der Gemeindeversammlung festgesetzten Zielen. Im Falle eines
voribergehenden Nicht-Erreichens dieser Vorgabe mussen zusatzliche Massnah-
men ergriffen werden, bis das Ziel erreicht ist. Zustandig fir die Anordnung solcher
Massnahmen ist der Gemeinderat.

Da die Leistungsreserve des Ubergeordneten Strassennetzes begrenzt ist und
aufgrund des beschrankten Raums und der knappen Finanzmittel keine Erweite-
rungen hiervon vorgesehen sind, legt der kantonale Richtplan fest, dass der von
der Anlage generierte Mehrverkehr zu einem betrachtlichen Teil vom 6ffentlichen
Verkehr, insbesondere der S-Bahn, aufgenommen wird.

Das Gebiet wird gegenwartig von der Buslinie 452 Uber die entlang der Wisacher-
strasse gelegene Haltestelle Regensdorf, Sportanlagen Wisacher erschlossen.
Diese Linie ist auf den Berufsverkehr ausgerichtet und verkehrt nur wéahrend den
Hauptverkehrszeiten. Die erforderliche Verbesserung der OV-Erschliessung, sei es
durch eine Ausdehnung der Betriebszeiten und eine Taktverdichtung der Buslinie
452 oder mit einem neuen Angebot, werden in Abhangigkeit der Entwicklung der
Besucherzahlen fur die Surfanlage sowie flr die weiteren Sportanlagen im Gebiet
Wisacher geprift.

Der Nachweis der verkehrlichen Machbarkeit, wozu auch die Verbesserung der
OV-Erschliessung gehort, erfolgt mittels eines Mobilitatskonzepts. Die diesbeziigli-
chen Details werden im Gestaltungsplan festgelegt. Die Pflicht zur Erarbeitung
eines Mobilitatskonzepts und das Ziel dieses Konzepts werden hingegen in der
BZO verankert.

In den nachfolgenden Kapiteln werden die Anzahl Besucher und Beschéftigte und
der Parkplatzbedarf abgeschatzt. Basierend darauf wird das maximale Parkie-
rungsangebot festgelegt. Schliesslich wird das Verkehrsaufkommen abgeschétzt.
Diese Angaben beziehen sich jeweils auf den gewdhnlichen Surfbetrieb. Beziglich
Veranstaltungen und Events wird auf die Ausfiihrungen in Kap. 3.3.5 verwiesen.

3.3.1 Schatzung Anzahl Besucher und Beschéftigte

Obwohl die Anlage mit dem Bike- / Skatepark, der Boulderwand oder dem Beach-
volleyballfeld Uber ein breites Sportangebot verfigt, wird die Surfanlage die Haupt-
attraktion darstellen.

Wie erwahnt, ist die Kapazitat des Wellensees aus Sicherheitsgriinden auf 50 Per-
sonen pro Stunde limitiert. Hinzu kommen noch weitere Besucher (vgl. Kap. 3.1.2).

Waveup rechnet mit einem durchschnittlichen Aufkommen von 500 Besuchern pro
Tag. Diese Zahl bezieht sich auf Surfsportler, deren Begleitpersonen und Zu-
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schauer der eigentlichen Surfanlage. In den Spitzenstunden von 12-13 Uhr sowie
von 17-19 Uhr wird mit einem maximalen stiindlichen Besucheraufkommen von
375 Personen gerechnet.

Zur Prifung der betriebswirtschaftlichen Machbarkeit des Vorhabens hat der Ver-
ein waveup einen Businessplan erstellt. Dieser bildet eine zentrale Grundlage fiir
die Schéatzung des erwarteten Verkehrsaufkommens und dessen zeitlicher Vertei-
lung Uber die Jahreszeiten, Wochentage und innerhalb der Tageszeiten.

Der Businessplan geht von den zwei folgenden priméren Zielgruppen aus:

— 50000 Besuche durch Profisportler und fortgeschrittene Surfer pro Jahr (1°000
Personen, welche die Anlage wdchentlich frequentieren)

— 25'000 Besuche durch Breitensportler und Personen, welche zum ersten Mal
surfen pro Jahr (12500 Personen, welche die Anlage zwei Mal pro Jahr frequen-
tieren)

Hinzu kommen folgende sekundére Zielgruppen. Es wird davon ausgegangen,
dass auf jeden Besucher aus einer primaren Zielgruppe im Durchschnitt zwei Be-
sucher aus den sekundéaren Zielgruppen kommen:

Fans von Profisportlern

Badegaste

Begleiter von Breitensportlern, welche die Anlage selbst nicht nutzen
Zuschauer

Somit ergeben sich insgesamt 225000 Besucher pro Jahr. Die Zahl von 500 Be-
suchern pro Tag bezieht sich auf Surfsportler, deren Begleitpersonen und Zu-
schauer der eigentlichen Surfanlage. Die 225'000 Besucher pro Jahr hingegen
sind alle Besucher, auch die Regensdorferinnen und Regensdorfer die gratis den
Erholungspark besuchen, die Nutzer des Schwimmbeckens und des Planschbe-
ckens und der Ubrigen Sportanlagen. Der Businessplan geht davon aus, dass die-
se Besucherzahl im dritten Jahr nach der Eréffnung der Anlage erstmals erreicht
wird.3

Die maximal mogliche Betriebsdauer betragt 10 Monate pro Jahr. Aufgrund der
Witterungsverhaltnisse in der Zwischensaison wird von einer realistischen Be-
triebsdauer von 250 Tagen pro Jahr ausgegangen.

Der Personalbestand kann in der warmen Jahreszeit auf bis zu 80 Personen an-
steigen, zu einem grossen Teil handelt es sich hierbei um Teilzeitangestellte. Die
Anzahl gleichzeitig Beschéftigter betragt an Spitzentagen maximal 70 Personen.

3.3.2 Schatzung des maximalen Parkplatzbedarfs

Die Spitzenzeiten fur den Besuch der Anlage sind mittags zwischen 12 und 13 Uhr
sowie abends zwischen 17 und 19 Uhr. Aus Sicherheitsgriinden ist die Kapazitat
des Wellensees auf 50 Personen pro Stunde limitiert. Die Slots fUr das Training

3 Zum Vergleich: das Einkaufszentrum Regensdorf generiert rund 3.4 Mio. Besucher pro
Jahr, also das 15-fache des Surfparks
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(Dauer je eine Stunde) missen von den Surfern mittels eines elektronischen Bu-
chungssystems im Voraus reserviert werden. Damit kann die Anzahl der Personen,
welche sich in der Anlage aufhalten, gut reguliert werden.

Hinzu kommen noch die in Kap. 3.1.2 bereits erwéhnten weiteren Besucher. Der
Eintritt in die Anlage ohne Besuch des Wellensees ist fiir die Einwohnerinnen und
Einwohner von Regensdorf kostenlos. Dennoch wird die Anzahl dieser Personen
begrenzt, um die Sicherheit und eine hohe Aufenthaltsqualitat zu gewahrleisten.
Da die gesamte Anlage umzaunt ist, ist kein unkontrollierter Zutritt zu dieser mog-
lich.

Ferner ist auch das Personal noch zu bericksichtigen.

Wahrend den Spitzenstunden wird davon ausgegangen, dass sich gleichzeitig
maximal 375 Besucher und 70 Beschaftigte im Perimeter des Vorhabens aufhal-
ten.

Entsprechend den Vorgaben aus dem Kantonalen Richtplan ist mit geeigneten
Massnahmen dafiir zu sorgen, dass der Anteil der Personen, welche mit dem OV
an- und abreisen (nach Abzug der Personen, die zu Fuss oder mit dem Velo anrei-
sen, Bimodalsplit), Gber 50% liegt. Erste Abschatzungen mit dem Modal-Split-Tool,
das im Rahmen des ASTRA-Forschungsauftrags 2014/005 «Verfahren und Kenn-
werte zur Abschatzung von Verkehrswirkungen» erstellt wurde zeigen, dass dieses
Ziel durchaus realistisch ist. Zur Erreichung dieses Werts sieht waveup u.a. die
folgenden Massnahmen vor, die im zusammen mit dem Gestaltungsplan, zu wel-
chem der Souverén an der Gemeindeversammlung nochmals Stellung nehmen
kann, zu erstellenden Mobilitatskonzept konkretisiert werden miissen:

— Lancierung eines kombinierten Angebotes fiir eine vergiinstigte Anreise mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln und einen vergunstigten Eintritt in die Anlage

— Lenkungswirksame Bewirtschaftung der Parkplatze (Erhebung von Parkgebtih-
ren)

— Belohnungen fiir Mitarbeiter, die mit dem OV zur Arbeit kommen, zusammen mit
einer Minimierung der Fahrzeugabstellplatze fur Mitarbeiter

— Verbesserung des Bus-Angebotes vom Bahnhof Regensdorf und vom Hotel her
(kostenloser Shuttle)

— Schliessfacher fir die Lagerung der personlichen Surfausristung (Surfboards
und Neoprenanzige)

— Verfugbarkeit von Velos mit Surfboardhalterungen am Bahnhof Regensdorf-Watt

— Madglichkeit die komplette Ausristung vor Ort zu mieten

Der Modalsplit ist mittels geeigneter Erfassungssysteme regelméassig zu erheben.

Zur Prifung der Machbarkeit wurden auch die Auswirkungen des schlechtest mog-
lichen Falls, ein sogenanntes "worst-case" Szenario, betrachtet, bei dem nur 22%
der Besucher mit dem OV anreisen (sollte dieser eintreffen, muss waveup in Ab-
sprache mit der Gemeinde weitere Massnahmen ergreifen, bis das Ziel von 50%
OV-Anteil erreicht ist). Dies entspricht dem derzeitigen Anteil des OVs fiir samtli-
che Wege im Kanton Zirich, da damit gerechnet wird, dass die Uberwiegende
Mehrheit der Besucher aus dem Kanton Zirich anreist.

Daraus ergibt sich, dass sich zu Spitzenzeiten maximal 292 Besucher und 55 Be-
schaftigte, welche mit dem Auto an- und abreisen, im Perimeter der Anlage aufhal-
ten. Weiter wird mit einem durchschnittlichen Besetzungsgrad von 1.6 Personen
pro Fahrzeug gerechnet. Daraus ergibt sich ein Bedarf von maximal 217 Fahr-
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zeugabstellplatzen, um die Nachfrage wahrend der Spitzenstunden abdecken zu
kénnen.

3.3.3 Parkierungsangebot

Gemass Planungsstand von Ende Februar 2019 ist die Erstellung eines neuen
Parkhauses mit maximal 300 Parkfeldern vorgesehen. Dieses soll auf die Wisa-
cherstrasse zu stehen kommen (Parzelle Kat. Nr. 9342), auf Hohe der Parzellen
Kat. Nrn. 9343 und 9339. 218 Parkfelder decken den Bedarf der Surfanlage ab.
Die weiteren Parkfelder dienen als Kompensation fiir die 70 bereits bestehenden
Parkfelder auf der Flache des projektierten Parkhauses. Da ein aufgestandertes
Parkhaus geplant ist, resultiert der Wegfall bestehender Parkfelder aus den Stiit-
zen sowie der Rampe.

Mit dem neuen Parkhaus sollen auch die bereits heute bei Sportanldssen beste-
henden Engpasse bei der Parkierung aufgefangen werden.

Die Anzahl der Fahrzeugabstellplatze ist so festgelegt, dass das Parkplatzangebot
auch dann ausreichend ist, wenn der Anteil der mit dem motorisierten Individual-
verkehr anreisenden Besucher gleich hoch ist wie der gesamtkantonale Anteil des
motorisierten Individualverkehrs am gesamten Verkehrsaufkommen .Damit wird
sichergestellt, dass auch bei einem voriibergehenden Nicht-Erreichen der Mo-
dalsplitziele (50% OV) im umliegenden Gebiet keine Verschlechterung der Situati-
on gegenuber heute eintritt. Im Rahmen des zu erarbeitenden Mobilitatskonzepts
als Teil des nétigen Gestaltungsplans, zu welchem der Souverén an der Gemein-
deversammlung nochmals Stellung nehmen kann, missen die Kontroll- und Inter-
ventionsmechanismen aufgezeigt werden, damit ein solches Nicht-Erreichen der
Modalsplitziele korrigiert werden kann. Sobald die Modalsplitziele der Anlage er-
reicht sind, entsteht ein zusatzliches Parkplatzangebot flr die tbrigen Sportanla-
gen, wodurch die heute teilweise schwierige Situation in den umliegenden Stras-
sen sogar verbessert wird.

Zusammenfassend ergibt sich folgende maximale Parkplatzbilanz im Zusammen-
hang mit den Nutzungen der gesamten Erholungszone Wisacher:

Bestand offene und 6ffentlich zugangliche Abstellplatze: 173
Wegfall durch Stitzen und Rampenbauwerke Parkhaus: -70
Neues Parkhaus maximal: 300
Total maximal 403
Reserve minimal 47
Maximal zulassige Abstellplatze im ganzen Gebiet 450
Schwellenwert, ab welchem eine UVP durchzufiihren ist 499

Bei der Reserve handelt es sich um jene Parkplatze, welche zu einem spéteren
Zeitpunkt und unabhéangig von der geplanten Surfanlage im Gebiet theoretisch
noch erstellt werden kénnen. Es handelt sich somit ausdriicklich um einen theore-
tischen Wert, welcher keinerlei Bezug zum Vorhaben Surfanlage aufweist.

Im Gestaltungsplan, zu welchem der Souveréan an der Gemeindeversammlung
nochmals Stellung nehmen kann, und dem dazu gehdérenden Mobilitdtskonzept
wird die zuléssige Anzahl Parkplatze — im Rahmen der in der BZO festgeschriebe-
nen Hochstzahl — genau definiert.
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3.3.4 Nachweis der verkehrlichen Machbarkeit

Fiur den Nachweis der verkehrlichen Machbarkeit wurde im Sinne eines "worst-
case" Szenarios — analog wie bei der Schatzung des maximalen Parkplatzbedarfs
— davon ausgegangen, dass der Anteil der Personen, welche mit dem OV anrei-
sen, nur bei 22% liegt. Wie bereits unter 3.3.2 ausgefihrt, hat jedoch waveup dafir
zu sorgen, dass ein OV-Anteil von 50% (Bimodalsplit) erreicht wird.

Mit diesem "worst-case" szenario wird derzeit von folgendem Verkehrsaufkommen
fur den motorisierten Individualverkehr ausgegangen:

— Durchschnitt Fahrzeuge Besucher pro Tag 375
— Durchschnitt Fahrzeuge Beschéaftigte pro Tag 34
— Durchschnittliche Fahrten pro Stunde 41
— Maximale Fahrten pro Stunde am Wochenende 60
— Maximale Fahrten pro Stunde an Werktagen 50

Der Verkehr zum Parkhaus und von diesem weg wird vollstandig uber den westli-
chen Teil der Wisacherstrasse gelenkt. Die 6stlich der Anlage gelegenen Wohnge-
biete werden dadurch nicht tangiert. Die Weiterfahrt auf der Wisacherstrasse nach
Osten ist mit einem Fahrverbot belegt. Damit wird auch der Parksuchverkehr durch
die Quartiere unterbunden.

Es ist davon auszugehen, dass rund 70% des MIV-Verkehrsaufkommens Uber die
Wehntalerstrasse abgewickelt werden, mehrheitlich Richtung Sudosten, die restli-
chen 30% Uber die Neue Dallikerstrasse, je 15% Richtung Westen und Richtung
Osten.* Im Gegensatz zu Grossanlassen, wie z.B: Sportanldssen oder Konzerten
wird das Verkehrsaufkommen weniger ausgepragte Spitzen aufweisen, sondern
sich — trotz der Spitzenzeiten (12 — 13 Uhr und 17 — 19 Uhr) — gleichmassiger tUber
den Tagesverlauf verteilen.

Daraus resultiert im "worst-case" Szenario ein Zusatzverkehr wahrend den Haupt-
verkehrszeiten von maximal 1.5% auf der Neuen Daéllikerstrasse und von 3% auf
der Wehntalerstrasse. Uber den ganzen Tag betrachtet liegt der Mehrverkehr —
auch wiederum gemass "worst-case" Szenario — bei 0.9% auf der Neuen Dalli-
kerstrasse bzw. bei 1.6% auf der Wehntalerstrasse.

Damit ist der Nachweis erbracht, dass auch im schlechtest denkbaren Fall — der
hdchstens vorubergehend eintreten kdnnte und zwingend mit zuséatzlichen Mass-
nahmen behoben werden musste — das lUibergeordnete Strassennetz weiterhin
funktioniert.

4 Zum Vergleich: Das Verkehrsgutachten, welches fiir die Uberbauung des Gretag-Areals im
Gebiet Bahnhof Nord erstellt wurde, geht davon aus, dass 30% des erzeugten Verkehrs
Uber die Wehntalerstrasse nach Sudosten abgewickelt werden, weitere 30% uber die Wehn-
talerstrasse nach Nordwesten. 20% werden Uber die Weiningerstrasse abgewickelt, 10%
Richtung Dallikon und 10% Richtung Watt.
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Abbildung 9: Anfahrtswegé ur Anlage fir den MIV

Als attraktive Naherholungsmdéglichkeit und mit ihrem vielfaltigen Sportangebot
wird die Anlage im Gegenzug dazu beitragen, dass die Anzahl der Autofahrten zu
weiter entfernten Naherholungsgebieten oder Sportanlagen reduziert wird.

In der BZO wird festgelegt, dass ein Mobilitatskonzept vorzulegen ist. Mit diesem
ist aufzuzeigen, wie die Mobilitat bewaltigt wird.

Das Mobilitatskonzept hat Massnahmen aufzuzeigen, mit welchen der Anteil der
Fahrten im Zusammenhang mit Neuanlagen im Gebiet Wisacher, welche mit dem
OV abgewickelt werden, mindestens 50% betragt. Es muss ein wirksames Control-
ling fur das Modalsplitziel definieren und aufzeigen, wie bei einem Nichterreichen
der Vorgaben der Missstand behoben werden kann.

3.3.5 Veranstaltungen und Events

Die Anzahl der Surfer, welche nicht nur fortgeschritten sind, sondern den Sport
professionell ausliben, ist gering. Mit der Durchfuhrung von internationalen Wett-
kampfen auf der Anlage ist nur einmal innerhalb von mehreren Jahren zu rechnen.
Auch Schweizermeisterschaften werden héchstens einmal pro Jahr stattfinden. Die
Anzahl Besucher von solchen Veranstaltungen kann nicht abgeschétzt werden.
Selbst in Grossbritannien, wo das Interesse an der Sportart einiges grosser ist als
in der Schweiz, werden Veranstaltungen in der Surfanlage jedoch nur von jeweils
ungefahr 200 Zuschauerinnen und Zuschauern besucht.

Bereits heute verlangt die Gemeinde Regensdorf flir grossere Veranstaltungen ein
Konzept, welches auch Aussagen zum Verkehrsaufkommen und zur Bewdltigung
von diesem zu erhalten hat. Diese bewdahrte Praxis soll fortgefiihrt werden und
auch bei Veranstaltungen auf der Surfanlage zur Anwendung kommen. In Zukunft
wird im Rahmen der Gesuche fur Veranstaltungsbewilligungen auch darzulegen
sein, wie das erwartete Besucheraufkommen auf den offentlichen Verkehr gelenkt
wird.

Daruber hinaus ist die Anlage nicht fir die Durchfuihrung von nicht-sportlichen Ver-
anstaltungen ausgelegt (z.B. Hochzeiten).
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3.3.6 Verkehrsaufkommen wahrend der Bauphase

Die Menge des Aushubs belauft sich auf rund 30'000 m3. Dieses Material wird
grosstenteils vor Ort zur Modellierung der Béschungen verwendet, womit keine
Transporte anfallen. Der Oberboden, welcher wiederverwendet werden muss, wird
hingegen abtransportiert. Es handelt sich hierbei um 28'475 m2 Fruchtfolgeflachen,
welche ausserhalb des Anlagenperimeters kompensiert werden muissen. Dies
entspricht einem Volumen von rund 28'475 m?3 bzw. knapp 1'600 Lastwagenfahr-
ten. Die Transportdistanz zum Ort, an welchem die Kompensation erfolgt, betragt
jedoch nur rund 700 m Luftlinie, zudem liegen keine Wohngebiete dazwischen.

3.4 Hochwasserschutz

Innerhalb der geplanten Erholungszone befinden sich keine 6ffentlichen Gewasser.
Gemass Gefahrenkarte (BDV Nr. 739 vom 19. August 2016) liegt jedoch innerhalb
der Zone eine geringe bis mittlere Gefahrdung durch Hochwasser vor.

Die Anlage wird mittels eines Damms entlang ihres oberen (stidlichen) Endes vor
Hochwasser geschutzt.

3.5 Larm

Angrenzend an die geplante Erholungszone befindet sich eine Wohnzone mit
Empfindlichkeitsstufe Il. Gegentiber dieser Zone sind die Planungswerte gemass
der eidg. Larmschutzverordnung einzuhalten. Diese liegen bei 55 dB tags und 45
dB nachts.

Mit folgenden Massnahmen wird die Larmbelastung der angrenzenden Wohngquar-
tiere minimiert:

— Anordnung der Surfanlage auf dem westlichen Teil des Areals, d.h. auf der von
den Wohnquartieren abgewandten Seite

— Platzierung und Ausrichtung des Gebaudes

— Modellierung und Bepflanzung des Gelandes zwischen der Surfanlage und ins-
besondere dem 6stlichen Rand des Areals

— Klare Regelung der Betriebszeiten der Anlage mittels eines Reglements, wel-
ches im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens, zu welchem der Souveran an
der Gemeindeversammlung nochmals Stellung nehmen kann, zu erstellen und
durch den Gemeinderat zu genehmigen ist

Die Planungswerte fir Sportanlagen werden bei den benachbarten Wohnbauten
an der Gerenstrasse an der lautesten Stelle um 8 dB, der Anlagenlarm um mindes-
tens 20 dB und der Gastronomielarm um mindestens 2 dB unterschritten. Diesbe-
zUglich wird auf das beiliegende Larmgutachten der BAKUS Bauphysik und Akus-
tik GmbH verwiesen.

Die Larmbelastung von weiter entfernten Gebieten (z.B. Hubackerstrasse) ist noch
einmal deutlich geringer.

Detaillierte Ausfuihrungen zu den Larmemissionen finden sich im Larmgutachten,
welches einen verbindlichen Bestandteil der vorliegenden Vorlage bildet.
3.6 Archdaologie

Das gesamte Areal Wisacher liegt in einem Perimeter mit hohem arch&ologischem
Potential, Teile davon sind als archdologische Zone Nr. 6 ausgeschieden. Das zur
Kompensation der Fruchtfolgeflache vorgesehene Areal Kat.-Nr. 7298 (Steingass)
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liegt in der archaologischen Zone Nr. 1009. Die Kantonsarchaologie ist sowohl bei
dem Projekt Surfanlage wie auch bei den dadurch verursachten Kompensationen
wegfallender Fruchtfolgeflachen in den Planungs- und Bewilligungsprozess mitein-
zubeziehen. Baugrundsondierungen sind friihzeitig mit der Kantonsarchéologie
abzusprechen. Es sind umfangreiche Sondierungen und bei Fund-nachweisen
archéologische Flachengrabungen durchzufiihren.

3.7 Wasser

Der Wasserbedarf der Anlage fuhrt zu keiner Beeintrachtigung der Trinkwasser-
versorgung. Es bestehen erste grobe Abschatzungen des Wasserverbrauchs im
Normalbetrieb; die erforderlichen Wassermengen kénnen ohne Probleme Uber die
normale Wasserversorgung bezogen werden. Der Verbrauch wird auch unter un-
glnstigen Annahmen weit unter dem Wasserbedarf anderer Grossverbraucher,
z.B. der Zentralwéascherei liegen.

Die Anlage wird so erstellt werden, dass die naturlichen Grundwasserstrome nicht
beeintrachtigt werden. Somit wird die Wasserknappheit in der Landwirtschaft durch
die Anlage nicht verscharft.

Eine genaue Ermittlung des Wasserverbrauchs wird im kommenden Gestaltungs-
planverfahren, zu welchem der Souveran an der Gemeindeversammlung nochmals
Stellung nehmen kann, maglich sein. Bereits im Vorprifungsverfahren als auch im
Genehmigungsverfahren, das der zu erarbeitende Gestaltungsplan durchlaufen
muss, ist beim Kanton auch das Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft beteiligt.
Dieses wird die Einhaltung der entsprechenden gesetzlichen Bestimmungen genau
prufen.

Fur weitere Ausfuhrungen wird auf den Bericht zu den Umweltauswirkungen der
Anlage verwiesen, welcher einen verbindlichen Bestandteil der Vorlage bildet.

3.8 Grundwasser

Die Flache der Umzonung liegt im Gewasserschutzbereich Au und im Bereich
des Furttalgrundwasserstroms. Dieses besteht aus einem oberen und einem
unteren Stockwerk, wobei letzteres zur Trinkwassergewinnung genutzt wird.
Gemass der Grundwasserkarte des Kantons Zdrich liegt das gewachsene Ter-
rain auf ca. 436.7 m U. M., der mittlere Grundwasserspiegel im oberen Grund-
wasserstockwerk zwischen 431 und 432 m . M., der Hochstgrundwasserspie-
gel bei ca. 434.5 m . M. Somit sind die Bauten gegen Auftrieb zu sichern und
unterhalb des hdchsten Grundwasserspiegels wasserdicht zu erstellen. Ge-
mass Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2 GSchV dirfen im Gewéasserschutzbereich Au
keine Anlagen erstellt werden, die unter dem langjahrigen, natirlichen mittleren
Grundwasserspiegel liegen. Die kantonale Bewilligungspraxis ist im AWEL-
Merkblatt «Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzo-
nen» beschrieben. Fir Bauten im Grundwasserschwankungsbereich, unter
dem Hochstgrundwasserspiegel, ist eine wasser- und gewasserschutzrechtli-
che Bewilligung (8 70 WWG, Art. 19 des Gewasserschutzgesetzes [GSchG],
erforderlich.

3.9 Gewasserraum

Bei der Erholungszone handelt es sich nicht um eine Bauzone im Sinne von § 15
RPG. Daher kommen die Vorschriften von Art. 41a der Gewasserschutzverord-
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nung, wonach ein Gewasserraum auszuscheiden ist, vorliegend nicht zur Anwen-
dung.

3.10 Lokalklima

Die bioklimatische Bedeutung der Grinflachen auf dem Areal Wisacher wird in der
Klimakarte des Kantons Zirich als «sehr hoch» eingestuft. Das Vorhaben befindet
sich im Bereich einer wichtigen Durchliftungsachse, die fiir die nachtliche Abkuh-
lung der nordlich gelegenen, stark bis sehr stark Uberwarmten Gewerbegebiete
sorgt.

Aus folgenden Grinden fiihrt die Anlage nicht zu einer ibermassigen Aufwarmung
der Umgebung:

— Ein betrachtlicher Teil des Areals wird kiinftig mit Wasserflachen bedeckt sein.
Diese haben aufgrund ihrer Reflexionseigenschaften und ihrer Warmespeicher-
fahigkeit eine kiilhlende und ausgleichende Wirkung auf das Lokalklima.

— Im Erholungspark ist eine Vielzahl von Baumen vorgesehen, welche Schatten
spenden und ebenfalls eine kiihlende Wirkung auf das Lokalklima haben.

— Samtliche Flachen, welche nicht aus zwingenden Griinden befestigt auszufih-
ren sind, werden begrint. Dies betrifft auch die Dacher, jedenfalls sofern sich
dies mit den vorgesehenen Energieerzeugungsanlagen vereinbaren lasst.

Zudem sind im sehr weitlaufigen Areal lediglich ein Gebaude mit Mantelnutzungen
sowie ein Parkhaus vorgesehen. Die Dimensionen dieser zwei Gebaude sind im
Verhéltnis zur Arealgrdsse gering. Daher wird der Kaltluftstrom hdchstens wenig
beeintrachtigt.
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4 Erlauterungen zu den Planungsinhalten

4.1 Anpassung Bau- und Zonenordnung

4.1.1 Zonierung des Areals fir die Surfanlage

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Regensdorf kennt heute zwei Arten
von Erholungszonen:

8.2 Erholungszone Ea

1In der Erholungszone Ea sind Gebaude und Anlagen, die dem
Sport dienen, zulassig.

2Bauten und Anlagen in der Erholungszone Leematten haben
sich besonders gut ins Landschaftsbild einzuordnen.

8.3 Erholungszone Eb

11n der Erholungszone Eb sind Familiengartenhauser, Kleintier-
stélle sowie gemeinschaftliche Gebaude, die fir den Betrieb der
Familiengartenareale notwendig sind, zulassig.

2 Familiengartenhauser dirfen héchstens 15 m2 Grundflache auf-
weisen

Das umzuzonende Gebiet fur die Surfanlage und die weiteren Sport- und
Erholungsanlagen wird der Erholungszone Ea zugewiesen.

41.2 Art. 8.1 Grundmasse

Solaranlagen dirfen Geb4udehd-  Die bisher fur die Erholungszone Ea Wisacher geltende Gebaudehéhe von

he um 1.5 Giberschreiten 13.5 mist fiir den Bau des Gebaudes in der Surfanlage wie auch fiir das
Parkhaus ausreichend. Auf den Dachern beider Gebaude sind aufgestan-
derte Solaranlagen vorgesehen. Um hierfiir einen ausreichenden Spielraum
zu erhalten, soll eine neue Vorschrift in die BZO eingefluhrt werden, wonach
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie die Gebdudehthe um max. 1.5 m
Uberschreiten dirfen.

4.1.3 Art. 8.2 Vorschriften fir die Erholungszone Ea

Einordnung und Gestaltung Die bisherige Vorschrift in Art. 8.2 Abs. 2 BZO zur Erholungszone Leemat-
ten, welche dort eine besonders gute Einordnung von Bauten und Anlagen
forderte wird infolge der Umzonung des Gebiets Leematten hinféllig. Hinge-
gen missen die neue Parkanlage und die Bauten der Surfanlage besonders
gut gestaltet werden, insbesondere ist die Einordnung in das Landschafts-
bild am Siedlungsrand besonders gut zu lI6sen. Eine besonders gute Einord-
nung in das Landschaftsbild fur die Ubrigen Sportanlagen erubrigt sich, da
das vorgesehene Areal landschaftlich weit weniger stark exponiert ist als das
Gebiet Leematten. Somit gelten fiir die Ubrigen Sportanlagen die Ublichen
Gestaltungsanforderungen gemass § 238 Abs. 1 PBG.

Mobilitétskonzept Der neu eingefugte Abs. 2 enthalt die Pflicht zur Erstellung eines Mobilitats-
konzepts und legt dessen Ziele fest. Diesbeziiglich wird auf die Ausfuhrun-
gen in Kap. 3.3.2 verwiesen.
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Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage wurden verschiedene Antrage gestellt,
die sich mit den konkreten Auswirkungen des geplanten Surf- und Freizeit-
parks befassen. Ausserdem hat der Kanton im Rahmen der Vorprifung da-
rauf hingewiesen, dass die vorgeschlagene Beschreibung der Anlage in der
Bauordnung zu vage sei, um direkt das nétige Baugesuch zu bewilligen.
Entweder musse diese Umschreibung bedeutend detaillierter erfolgen oder
es sei nach erfolgter Umzonung ein Gestaltungsplan nétig, bevor das Bau-
gesuch bearbeitet werden kdnne.

Es ist deshalb zielfiihrend, ein zweistufiges Vorgehen zu wahlen. Im ersten Schritt
soll die Umzonung erfolgen und danach das Projekt weiter vertieft werden. Im
zweiten Schritt soll dann mit den vertieften Detailkenntnissen der nétige Gestal-
tungsplan erarbeitet werden. Fir den Gestaltungsplan muss vor der Festsetzung
erneut eine offentliche Auflage durchgefiihrt werden. Die Festsetzung des Gestal-
tungsplans erfolgt letztlich wiederum durch die Gemeindeversammlung, an welcher
die anwesenden Stimmbiirger faktisch ,das letzte Wort* haben.

Dabei wird es noch detaillierter als heute mdglich sein, auf die gedusserten
Bedenken und Einwénde einzugehen. Durch die Zweckbestimmung im regi-
onalen Richtplan wie auch durch die neue Vorschrift in Art. 8.2 Abs. 3 BZO
ist gesichert, dass gegenuber der heute vorliegenden Projektidee (Erho-
lungs- und Sportanlage mit Wellensee) keine grundlegend anderen Anlagen
bewilligungsfahig sind.

Schliesslich kann auch die erforderliche umfassende Interessenabwagung
im Rahmen eines rdumlich konkreten Gestaltungsplanverfahrens, zu wel-
chem der Souverén an der Gemeindeversammlung nochmals Stellung neh-
men kann, noch besser dargelegt werden, als die im Rahmen der BZO-
Teilrevision mit ihrem grundsétzlich generell-abstrakten Charakter moglich
ware.

Mit dem Gestaltungsplan, zu welchem der Souveran an der Gemeindeversamm-
lung nochmals Stellung nehmen kann, sind folgende Anforderungen zu sichern:

— Léarm: Die angrenzenden Wohngebiete sind von den Larmemissionen der Anla-
ge zu schitzen. Dies jedenfalls soweit dies technisch und betrieblich méglich
und wirtschaftlich tragbar ist. Diese Bestimmung entspricht exakt dem Grund-
satzartikel zur Begrenzung von Umweltbelastungen im Umweltschutzgesetz
(sogenanntes Vorsorgeprinzip, Art. 11 Abs. 2 USG).

Die massgeblichen Grenzwerte aus der eidg. Larmschutzverordnung sind in je-
dem Fall einzuhalten. Es handelt sich hierbei um die Planungswerte fur die
Empfindlichkeitsstufe Il. Diese liegen bei 55 dB tags und 45 dB nachts. Fir wei-
tere Details zum Thema Larm wird auf das Larmgutachten verwiesen, welches
einen verbindlichen Bestandteil der vorliegenden Vorlage bildet.

Bezuglich der Larmimmissionen gelten die einschléagigen Vorschriften aus der
Larmschutzverordnung. Demnach ist einzig auf gemessene oder berechnete
Werte (Art. 38 LSV) abzustellen, die subjektive Empfindung ist nicht massge-
bend.

Die geltenden gesetzlichen Bestimmungen (Bau- und Zonenordnung in Verbin-
dung mit der LArmschutzverordnung) bieten Gewahr fiir eine Einhaltung der
Larmschutzgrenzwerte. Zusammen mit der Polizeiverordnung der Gemeinde
Regensdorf liegen alle erforderlichen rechtlichen Instrumente bereits vor, um bei
allfalligen Missstanden eingreifen zu kénnen.

— Gestaltung: vgl. hierzu die Ausfiihrungen im ersten Abschnitt dieses Kapitels.
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— Nachhaltigkeit: Im Gestaltungsplan, zu welchem der Souveran an der Gemein-
deversammlung nochmals Stellung nehmen kann, ist aufzuzeigen, dass mit den
Ressourcen Boden, Energie und Wasser méglichst nachhaltig umgegangen
wird.

— Lokalklima: Schliesslich ist daflir zu sorgen, dass eine Ubermassige Erwar-
mung der Umgebung und des Gestaltungsplanperimeters vermieden wird. Dies-
bezlglich wird auf die Ausfihrungen in Kap. 3.10 verwiesen.

Fir die Nutzungen der gesamten Erholungszone Wisacher sind maximal
450 offentliche Fahrzeugabstellplatze zulassig. Wie in Kap. 3.1.4 dargelegt,
kann ein funktionaler Zusammenhang zwischen den Fahrzeugabstellplatzen
im geplanten Parkhaus und den Ubrigen 6ffentlich nutzbaren Fahrzeugab-
stellplatzen fur die Nutzungen der gesamten Erholungszone Wisacher nicht
ausgeschlossen werden. Daher wird die zulassige Anzahl Fahrzeugabstell-
platze fur das gesamte Gebiet auf 450 beschrénkt. Waren mehr als 499
Parkfelder zuldssig, so ware im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der
Bau- und Zonenordnung eine Umweltvertraglichkeitsprufung durchzufihren.
Der Schwellenwert von 499 Parkfeldern wird somit deutlich unterschritten.

Maximal 300 dieser Abstellplatze kdnnen in einem neu zu erstellenden
Parkhaus angeordnet werden.

Samtliche Fahrzeugabstellplatze sind lenkungswirksam zu bewirtschaften.
Das heisst, dass fir deren Benutzung Gebuhren zu erheben sind. Die Hohe
der Gebuhren ist hierbei so auszugestalten, dass damit Einfluss auf die Ver-
kehrsmittelwahl der Besucher der Anlagen genommen wird.

Schliesslich soll noch ein Abs. 5 eingefligt werden, wonach Flachdacher
Okologisch wertvoll zu begriinen sind, soweit dies die Installation von Ener-
giegewinnungsanlagen zulasst.

4.2 Teilrevision Zonenplan

Das fur die Anlage, den Erholungspark und die weiteren Sportanlagen vorgesehe-
ne Gebiet ist heute der Landwirtschaftszone zugewiesen, womit die Anlage dort
derzeit noch nicht zonenkonform ist. Daher soll das Gebiet von der Landwirt-
schaftszone in die Erholungszone umgezont werden.

Als Ausgleich fur die Umzonung im Gebiet Wisacher wird das Gebiet Leematten
von der Erholungs- in die Landwirtschaftszone umgezont.

4.2.1 Umzonung Wisacher

Im Gebiet Wisacher wird eine Flache von 75'799 m? der Erholungszone Ea zuge-
wiesen.

4.2.2 Umzonung Leematten

Im Gebiet Leematten wird eine Flache von 54'653 m? aus der Erholungszone Ea
wieder der Landwirtschaftszone zugewiesen.

5 Organisation und Beteiligte

Die Erarbeitung der vorliegenden Planung erfolgte in enger Zusammenarbeit zwi-
schen der Gemeinde Regensdorf, der waveup als Bauherr und dem beauftragten
externen Planungsbro.
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6 Planungsablauf

6.1 Zeitlicher Ablauf

Planungsschritt Zeitraum

Entwurf September - November 2018

Informationsveranstaltung fir die Bewohnerinnen 10. September 2019
und Bewohner der an das Vorhaben angrenzen-
den Quartiere

Offentliche Informationsveranstaltung fiir alle Inte- 16. Oktober 2018
ressierten

Verabschiedung der Unterlagen durch den Ge- 26. November 2018
meinderat zur Vorprifung sowie zur 6ffentlichen

Auflage und zur Anhérung der neben- und Uberge-

ordneten Planungstrager

Vorpriufung / 6ffentliche Auflage sowie Anhdérung  30. November 2018 bis 8. Feb-
der neben- und Ubergeordneten Planungstrager  ruar 2019

Verabschiedung der Unterlagen durch den Ge- 25. Februar 2019
meinderat zu Handen der Gemeindeversammlung

6.2 Vorpriufung

Die Vorlage wurde durch das Amt fir Raumentwicklung (ARE) vorgepriift (ARE Nr.
18-1690) Die Antrage des ARE sind in die Uberarbeitete Vorlage eingeflossen.

6.3 Anhorung und 6ffentliche Auflage

Die offentliche Auflage dauerte vom 30. November 2018 bis zum 8. Februar 2019.
Es sind 62 Einwendungen eingegangen, von diesen waren 52 gleichlautend. Eine
Einwendung wurde von 24 weiteren Privatpersonen mit unterzeichnet. Die Ein-
wendungen enthalten total 13 Antrage. Neben den Einwendungen von drei Nach-
bargemeinden, der Regionalplanungsgruppe und Pro Natura sind insgesamt sechs
Einwendungen von Privaten eingegangen. Bei einer dieser Einwendungen handelt
es sich um eine Sammeleingabe von 12 Personen.

Von den 13 Antragen wurden 3 berucksichtigt und 10 nicht beriicksichtigt. Die An-
trage enthielten darlber hinaus in den Begriindungen eine Vielzahl von Hinweisen.
Ein grosser Teil derselben wurde berticksichtigt, zahlreiche Hinweise waren aber
bereits im Planungsbericht abgehandelt worden. Diesbeziiglich wird auf den Be-
richt zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen verwiesen. Im Gegensatz zum
vorliegenden Planungsbericht, welcher von der Gemeindeversammlung lediglich
zur Kenntnis zu nehmen ist, ist der Bericht zu den nicht berlcksichtigten Einwen-
dungen von der Gemeindeversammlung festzusetzen.

Zudem haben sich die folgenden Nachbargemeinden zur Vorlage gedussert:

Die Gemeinde Buchs macht drei Hinweise. Der erste betrifft die Buslinie 452. Eine
Ausdehnung der Betriebszeiten und eine Taktverdichtung sollten nicht nur fur die
Surfanlage geprift werden, sondern fur sémtliche Sportanlagen im Gebiet Wisa-
cher. Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen und bei der weiteren Bearbei-
tung des Vorhabens beriicksichtigt. Der zweite Hinweis bezieht sich darauf, dass
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die geplante Parkierungsanlage nicht ausreichen wird, um die erwartete Nachfrage
abzudecken. Hierzu wird auf die Ausfihrungen in Kap. 3.3.3 verwiesen. Der dritte
Hinweis betrifft die Betriebszeiten. Diese werden im Gestaltungsplanverfahren, zu
welchem der Souverén an der Gemeindeversammlung nochmals Stellung nehmen
kann, geregelt.

Die Gemeinden Rumlang und Niederhasli halten fest, dass die Vorlage keine ihrer
Interessen tangiert und erheben keine Einwendungen. Die Gemeinde Rimlang
bemerkt, dass ein Mehrverkehr in Riimlang in Kauf zu nehmen ist. Dieser sei aber
geringer, wenn die Anlage am Standort Wisacher realisiert werde, als wenn sie an
den Standort Leematten zu stehen komme. Dieser Hinweis wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Uibrigen Nachbargemeinden wurden ebenfalls zur Anhdrung eingeladen, haben
darauf jedoch nicht geantwortet.

Die Zurcher Planungsgruppe Furttal (ZPF) beantragt, in den weiteren Planungs-
schritten weitergehende Ausflhrungen zu den Auswirkungen der Anlage auf das
Grundwasser zu machen. Ausserdem sollen die Annahmen zu den Besucherzah-
len Uberprift und die Ausfiihrungen (Besucher vs. Surfer) bereinigt werden. Diese
Antrage werden beriicksichtigt. Zudem macht die ZPF drei Hinweise bezliglich
Parkierung / Verkehr. Diese Anliegen werden im Rahmen des Mobilitdtskonzepts
beriicksichtigt.

6.4 Festsetzung

Der Gemeinderat verabschiedete die Vorlage am 25. Februar 2019 zu Handen der
Gemeindeversammlung.

Wird nach der Festsetzung erganzt.

6.5 Genehmigung

Wird nach der Genehmigung erganzt.
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