Baudirektion
Kanton Zirich ARV/ T2 12007

VERFUGUNG

vom 21. Mai 2007

Ottenbach. Privater Gestaltungsplan Guessmiittli/Geerenstrasse

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 19. Dezember 2006 stimmte der Gemeinderat Ottenbach dem privaten Gestaltungs-
plan Fuessmiittli/Geerenstrasse zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiiss Rechtskraft-
bescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 6. Februar 2007 kein Rechts-

mittel eingelegt. Der Gemeinderat Ottenbach ersucht um Genehmigung der Vorlage.

Mit dem privaten Gestaltungsplan soll fiir das in den zwei- und dreigeschossigen Wohn-
zonen W2b und W3 liegende Gebiet Fuessmiittli/Geerenstrasse gestiitzt auf die in Art. 26
der Bau- und Zonenordnung (BZO) festgelegte Gestaltungsplanpflicht die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir eine qualitativ hochstehende und gute ortsbauliche und

landschaftliche Einordnung der Wohniiberbauung geschaffen werden.

Durch die Anordnung der Baubereiche mit Bau- und Nutzungsvorschriften sowie der
Aussenraumfldchen mit Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften in Abstimmung auf
die Erschliessung und die Parkierung wird den hohen raumplanerischen Anforderungen
Rechnung getragen. Der fiir den Parkplatz Schulrain in der Zone fiir 6ffentliche Bauten Oe

erweiterte Gestaltungsplanperimeter kann aus planerischer Sicht zugestimmt werden.

Da entlang der Zwillikerstrasse S-2 keine Baulinie vorhanden ist, gilt fiir Bauten eine
projektierte Baulinie von 8.0 m ab Fahrbahnrand. Die Erschliessung des Gestaltungs-
plangebictes tiber die beiden neuen Erschliessungsstrassen A und B sowie den Schulweg
ist nach Vorgabe der Zugangsnormalien zu dimensionieren. Die Einlenker in die Staats-
strasse haben dem Typ C gemiss Anhang zur Verkehrssicherheitsverordnung zu ent-
sprechen. Der Bau der beiden Erschliessungsstrassen A und B untersteht — sofern es sich
um Privatstrassen handelt — dem koordinierten Baubewilligungsverfahren nach der Bau-
verfahrensverordnung (BVV, Ziffer 1.1.1).
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Im Gestaltungsplan miissen geméiss Art. 30 der Lirmschutzverordnung (LSV) die
Planungswerte mit konkreten Massnahmen gesichert werden. Der Nachweis muss im
Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens erbracht werden und darf nicht auf das Baubewilli-
gungsverfahren verschoben werden. In Frage kommen planerische (Bau- oder Nutzungsbe-
schrinkung), bauliche (Hindernisse) oder gestalterische Massnahmen am Gebdude selbst
sowie die Anordnung der lirmempfindlichen Raume auf der dem Lirm abgewandten Seite.
Im Weiteren kann die zur Einhaltung der Planungswerte notwendige Larmreduktion durch
Angabe eines konkreten dB-Wertes festgelegt werden. Im Sinne der LSV rechtfertigt es
sich deshalb, den privaten Gestaltungsplan in larmschutzrechtlicher Hinsicht unter

folgenden Nebenbestimmungen zu genehmigen:

Die Liiftungsfenster von ldrmempfindlichen Wohnrdumen sind so anzuordnen, dass der
Immissionspegel gegeniiber dem Emissionspegel der Zwillikerstrasse um 18 dB tiefer liegt.
Fiir ldrmempfindliche Betriebsrdume miissen die Pegel um 13 dB tiefer liegen, sofern sie
nicht mit einer kontrollierten Beliiftung ausgestattet werden. Mit den im Bericht nach
Art. 47 RPV unter Punkt 6 fiir die direkt an der Zwillikerstrasse liegenden Gebdude
vorgeschlagenen gestalterischen Massnahmen (Erker, Balkonbriistungen usw.) kann die
geforderte Pegelminderung kaum erreicht werden. Zweckmdssiger ist hier eine lirm-
abgewandte Anordnung der Liiftungsfenster oder eine Reduktion des Sichtwinkels auf die
Lérmquelle durch eine giinstige Stellung der Gebdudekorper (wie beim Wohnhaus la).

Da der private Gestaltungsplan nicht von der kommunalen Bau- und Zonenordnung ab-

weicht, ist die Zustimmung des Gemeinderates ausreichend (§ 86 PBG).

Der private Gestaltungsplan umfasst die Situation 1:500, die Vorschriften, einen Lings-
schnitt A-A 1:200, die Erschliessungsstrasse A mit Situation 1:500 und Lingsschnitt
1:500/50 sowie die Erschliessungstrasse B mit Situation 1:500 und Lingsschnitt 1:500/50.
Der Bericht nach Art. 47 RPV liegt vor.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmadssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiugt:

I.  Der private Gestaltungsplan Fuessmittli/Geerenstrasse, dem der Gemeinderat Otten-
bach am 19. Dezember 2006 zugestimmt hat, wird im Sinne der Erwidgungen ge-

nehmigt.
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Der Grundeigentiimerschaft wird flir die durch die Bearbeitung dieser Verfiigung

entstandenen Aufwendungen separat Rechnung gestellt.

Zustelladresse: E. und J. Hauenstein, Zwillikerstrasse 12, 8913 Ottenbach

(Bitte tiberpriifen Sie die Richtigkeit der Zustelladresse. Ohne Thren Gegenbericht
innert zwanzig Tagen gehen wir davon aus, dass die Zustelladresse korrekt und

zudem identisch mit der Rechnungsadresse ist.)

Staats- und Ausfertigungsgebiihr ARV~ Fr. 1'464.00 8000 001266 /83120.40.210

Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Die Gemeinde Ottenbach wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen

in der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

Mitteilung an den Gemeinderat Ottenbach (fiir sich und zuhanden der Grund-
eigentiimerschaft unter Beilage drei Dossiers), an die Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen (unter Beilage von einem Dossier), an die Ingenieure flir Geomatik
Planung Werke (GPW), Obstgartenstrasse 12, 8910 Affoltern am Albis, an das Tief-
bauamt, Fachstelle Larmschutz und an das Amt fiir vRaumordnung und Vermessung

(unter Beilage von zwei Dossiers).

Zirich, den 21. Mai 2007 ARV Amt flr

070216/Oca/Zst

Raumordnung und Vermessung

Flr den Auszug:




Amt fir Raumordnung und Vermessung

Esther und Jakob Hauenstein Legende
Gemeinde Ottenbach Festsetzung Informationsinhalt
Perimeter Sighalisation; Poller: = = b e e e st e e R e R e e s e s e s s — Zonengrenze (wenn nicht mit Grundsticksflachen identisch)
. Bauzonemit Ptlicht zimyGestaltunagsplan: /s e i snine R el s s il i e el ee e R e e e e s e e R e e T e e e e Langsschnitt A-A (siehe PlanNr. 1004.3-2)
e s Poller
i i tal | . / Massig storendes Gewerbe zuldssi
TRRmCEY B g e 2.63.1 Gemeinsamer Rad- und Fussweg/ / 2 v
/ Zufahrt zum Schulhaus gestattet %
(Etrzn) (Art. 33, Signalisationsverordnung) - Gebéaude bestehend
5 i Fahrbahn, Asphaltbelag im "Superprivaten Quartierplan Fuessméttli Nord" festgelegt
Privater Gestaltungsplan Raupcteiene P 8 1m “Superp P geleg
. 5 A 2.13 Verbot fiir Motorwagen und Motorrader/ iy kol of
Gemeinde Ottenbach e ol Tancw. Verehrund Landw. Verkehr und Zufahrt zu den Liegenschaften it Parkplatze Tiefgarage
L:_;Z‘“:;"h"mﬂo:w: Weid, Bruggenmoos und Oberberg gestattet. (e
Flachdach / Terasse gestattet SR (Art. 19, Signalisationsverordnung) Bepflanzung bestehend
Baubereich W2b Ausstattung Empfohlene Baumstandorte ausserhalb Gestaltungsplan
Fuessmadttli / Geerenstrasse Balkonvorzone © Containerabstellplatze
e s e e e Baubegrenzungslinie (Bauen auf Baubegrenzungslinie vorgeschrieben)

Bepflanzung

Situation 1:500

Flachen Aussenraum Geholzgruppe mit Begrenzungslinie: Auswahl gemass Gehdlzliste fur Wildhecken (siehe Vorschriften)

Baume Parkplatz Schulrain (Standorte genau festgelegt):
Auswahl gemaéss Geholzliste fur Baume (siehe Vorschriften)

Vom Gemeinderat zugestimmt mit GRB Nr.79.42] Zoog Wiesenflache / Ruheflache .j Baume mit Rabatte (Standorte innerhalb Rabatte):

Auswahl gemaéss Geholzliste fir Baume (siehe Vorschriften)
7/////////% Versickerungsanlage

Namens des Gemeinderates ‘

Private Griinflache (Garten, Gartensitzplatz) / Ruheflache

Bdume entlang Strasse (Standorte moglichst nahe an bezeichneter Stelle,
maximal 2 m Strassenabstand): Auswahl gemass Geholzliste fur Baume (siehe Vorschriften)

sickerfahiger Belag Restliche Baume (ungefahre Standorte): Auswahl gemass Geholzliste flir Baume (siehe Vorschriften)

Der Prasident: Kurt Weber Der Schreiber: Hans Rudolf Bohler Kiesflache Baumdach (ungefahre Standorte): Auswahl gemass Gehélzliste fiir Baume (siehe Vorschriften)
Spielflache m Wildhecke: einheimische Geholze, Auswahl gemass Gehdlzliste fiir Wildhecken (siehe Vorschriften)
/ ’ P i ; % : Geschnittene Hecke: einheimische Geholze,
/ 7 e Mauer zur Uberwindung der Héhendifferenzen Lol Auswahl gemass Geholzliste fiir geschnittene Hecken (siehe Vorschriften)
/ /, '/
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. ) . ¢ 1429
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Esther und Jakob Hauenstein
Gemeinde Ottenbach

Privatergestaltungsplan
Fuessmattli / Geerenstrasse, Ottenbach

Vorschriften

Vom Gemeinderat zugestimmt mit GRB Nr.77. 7./

Namens des Gemeinderates

Der Prasident: Kurt Weber Der Schreiber: Hans Rudolf Béhler

Von der Baudirektion genehmigt: BDV Nr. /-2 7/

Fir die Baudirektion:
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E. u. J. Hauenstein / Gemeinde Ottenbach Privater Gestaltungsplan Fuessmattli/ Geerenstrasse, Vorschriften

Artikel 1

Artikel 2

Artikel 3

Artikel 4

Artikel 5

Rechtsgrundlage, Zweck

Gestlitzt auf § 83 ff. Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Zurich wird fur das
in Ziffer 4 bezeichnete Gebiet ein Privater Gestaltungsptan ausgearbeitet und vom
Gemeinderat bewilligt.

Gemass Art. 26 der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Ottenbach besteht fir
das bezeichnete Gebiet eine Pflicht zum Gestaltungsplan. In Art. 27 sind die raum-
planerischen Anliegen aufgelistet, die der Gestaltungsplan sicherzustellen hat.

Mit dem privaten Gestaltungsplan Fuessmaéttli / Geerenstrasse werden gestutzt auf
die Gestaltungsplanpflicht in der Bau- und Zonenordnung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine qualitativ hochstehende und gute ortsbauliche und land-
schaftliche Einordnung derr Wohniberbauung geschaffen.

Bestandteile
Bestandteile des Gestaltungsplans sind:

- Plan Situation 1:500 vom 29. November 2006, Plannummer 1004.3-1

- Plan Langsschnitt A-A 1:200 vom 29. November 2006, Plannummer 1004.3-2

- Plan Erschliessungsstrasse A Situation 1:500 vom 29. November 2006, 1004.3-3a
- Plan Erschliessungsstrasse A Langenprofil 1:500/50 vom 29. Nov. 2006, 1004.3-3b
- Plan Erschliessungsstrasse B Situation 1:500 vom 29. November 2006, 1004.3-4a
- Plan Erschliessungsstrasse B Langenprofil 1:500/50 vom 29. Nov. 2006, 1004.3-4b
- Festlegungen dieser Vorschriften vom 29. November 2006

Geltungsbereich

Fur den Geltungsbereich ist der im Gestaltungsplan festgelegte Perimeter massge-
bend. Er umfasst die Grundstiicke Kat.-Nr. 384, 391, 454, 1321, 1392, 1393 und
1395.

Wo der Gestaltungsplan keine Regelung trifft, gelten die jeweils glltigen Vorschrif-
ten der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Ottenbach bzw. das Planungs- und
Baugesetz (PBG) des Kantons Zurich.

Strassenlarm

Empfindlichkeitsstufe

Fur das ganze Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe ES Il gemass
Art. 43 der Eidgendssischen Larmschutzverordnung.

Larmschutzmassnahmen

Gemass Art. 30 der Eidgendssischen Larmschutzverordnung sind geeignete Mass-
nahmen zu treffen, um die Planungswerte im Gestaltungsplan-Gebiet einzuhalten.

Nicht erlaubt sind Lirmschutzwinde oder -walle.

Gestaltung der Bauten, Anlagen und Ausstattungen

Die Bauten, Anlagen und Ausstattungen mussen vom baulichen, architektonischen,
wohnhygienischen und landschaftlichen Aspekt her qualitativ hochwertig sein.

Zwischen den Wohnhdausern an der Zwillikerstrasse (westlich der Liegenschaft Hau-
enstein, Wohnhaus Nr. 1a, 1c) ist im Gestaltungsplan eine Eckverbindung (Wohn-
haus 1b) dargestellt. Diese Eckverbindung kann gebaut werden, wenn im Rahmen
des Baugesuchs der Nachweis einer gentgenden gestalterischen Losung erbracht
wird.

Seite 2



E. u. J. Hauenstein / Gemeinde Ottenbach Privater Gestaltungsplan Fuessmattli/ Geerenstrasse, Vorschriften

Artikel 6 Bestehende Bauten

Das Wohngebaude Assekuranz-Nr. 103 (Wohnhaus Nr. 3) und das Okonomiege-
baude Assekuranz-Nr. 376 (Wohnhaus Nr. 4) bleiben als Ensemble bestehen. Die
beiden Gebdude sind in ihrer bestehenden Lage und ihren dusseren Abmessungen
bestehen zu lassen. Das Okonomiegebiude kann im Rahmen der Bau- und Zonen-
ordnung zu Wohn- und Gewerbezwecken umgenutzt werden.

Artikel 7 Neubauten: Bau- und Nutzungsvorschriften
Das Gebiet mit Pflicht zum Gestaltungsplan liegt in folgenden Zonen:

dreigeschossige Wohnzone (W3): dreigeschossige Wohnzone, entlang Zwilli-
kerstrasse massig storendes Gewerbe zulassig
zweigeschossige Wohnzone, b (W2b): zweigeschossige Wohnzone

Die maximalen Ausdehnungen der Bauten sind im Plan als farbige Bereiche darge-
stellt, ebenso die maximalen Ausdehnungen der Balkone (gestrichelte Linien). Fur
die Wohnhauser auf der Parz. 391 kénnen die Gebdudeldngen innerhalb der Bau-
bereiche frei gewdhlt werden.

Bezuglich der Anzahl Geschosse und Héhen gelten folgende Vorschriften:

»

s e bl S SAT S 5t
426.50 m

i

Wohnhaus 1a | W3 Erdgeschoss:

1 anrechenbares Dachgeschoss
(Galeriegeschoss moglich)

Wohnhaus 1b | W3 2 Vollgeschosse Erdgeschoss: 426.50 m
(Flachdach gestattet)

Wohnhaus 1¢ | W3 2 Vollgeschosse Erdgeschoss: 426.50 m

1 anrechenbares Dachgeschoss
(Galeriegeschoss méglich)

Wohnhaus 2 w3 3 Vollgeschosse Erdgeschoss Westteil:
1 anrechenbares Dachgeschoss 427.65 m
(Galeriegeschoss moéglich)
Wohn- / Ge- w3 3 Vollgeschosse Erdgeschoss Ostteil:
werbehaus 5 1 anrechenbares Dachgeschoss | 428-55 m
(Galeriegeschoss moglich)
Wohnhaus 6 w3 3 Vollgeschosse Erdgeschoss: 431.80 m

1 anrechenbares Dachgeschoss
(Galeriegeschoss maglich)

Wohnhaus 7 W2b | 1 anrechenbares Untergeschoss | U’'geschoss: 431.65 m
2 Vollgeschosse
1 anrechenbares Dachgeschoss

Wohnhaus 8 W2b | 1 anrechenbares Untergeschoss | U'geschoss: 431.65 m
2 Vollgeschosse
1 anrechenbares Dachgeschoss

Wohnhaus 9 W2b | 1 anrechenbares Untergeschoss | Erdgeschoss: 441.65 m
2 Vollgeschosse
1 anrechenbares Dachgeschoss
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E. u. }. Hauenstein / Gemeinde Ottenbach Privater Gestaltungsplan Fuessmattli/ Geerenstrasse, Vorschriften

Artikel 8

Artikel 9

Wohnhaus 10 | W2b | 1 anrechenbares Untergeschoss | Erdgeschoss: 441.65 m
2 Vollgeschosse
1 anrechenbares Dachgeschoss

Wohnhaus 11 | W2b | 1 anrechenbares Untergeschoss | Erdgeschoss: 441.65 m
2 Voligeschosse
1 anrechenbares Dachgeschoss

Baufelder W2b | Bauten: Gemaéss den Bestimmungen der Bau- und Zonen-
Erschlies- ordnung;
sungsstrasse B Bei an die Strasse angrenzenden privaten Plitzen wie

Autoabstellflachen und Garagevorplatze ist bezuglich
dem Geféalle das Quergefdlle der anstossenden Strasse

fortzusetzen.
Baufeld W2b | Bauten: Gemadss den Bestimmungen der Bau- und Zonen-
Geerenstrasse ordnung;

Bei an die Strasse angrenzenden privaten Platzen wie
Autoabsteliflachen und Garagevorplétze ist bezuglich

dem Gefélle das Quergefalle der anstossenden Strasse
fortzusetzen.

Bei den Gebauden 1 bis 6 sind, mit Ausnahme von Gebaude 1b sowie Nebenbauten,
nur Steildacher bis zu einer maximalen Neigung von 45° zulé&ssig. Geb&dude 1b und
Nebenbauten kénnen als Flachdachbauten ausgebildet werden. Bei den Gebiuden
7 bis 11 und den Gebé&uden in den Baufeldern der Erschliessungsstrasse B sind
Flachdacher oder Déacher bis zu einer maximalen Neigung von 45° zulé&ssig. Dachter-
rassen Uber ganze Gebadudeldngen mit einer max. Tiefe von 3.00m, sowie Dachein-
schnitte sind bei allen Steildachern gestattet.

Minergie

Die Gebdude mussen dem Standard Minergie® entsprechen. Dies ist ein Baustan-
dard, der den rationellen Energieeinsatz und die breite Nutzung erneuerbarer E-
nergien bei gleichzeitiger Verbesserung der Lebensqualitat, Sicherung der Konkur-

renzfahigkeit und Senkung der Umweltbelastung ermaéglicht.
Der Standard Minergie® ist fur alle Gebaude gemass den Bestimmungen des Vereins

Minergie® bzw. der Norm SIA 380/1 nachzuweisen.

Aussenraum
Fir die Gestaltung der Aussenrdume werden folgende Vorschriften festgelegt:

: & it
Private Grinflache Gestaltung frei, Beldge mussen sickerfahig sein.
(Garten, Gartensitz- Die Ruhefldchen sind Teil der Spiel- und Ruheflichen
platz) / Ruhefléache gemadss Art. 23 der Bau- und Zonenordnung.
Wiesenflache keine Anordnung
Versickerungsanlage Oberflachige Regenriickhaltungs- und Versickerungsfla-
che

Sickerfahiger Belag Belag aus Betonsteinen, Okosteinen, Natursteinblatten
oder Kies

Kiesflache Mit darunter liegendem, trag- und sickerfdhigem Kies-
koffer

Seite 4



E. u. ). Hauenstein / Gemeinde Ottenbach

Privater Gestaltungsplan Fuessmattli / Geerenstrasse, Vorschriften

Artikel 10

Spielflache

Lage und Abmessungen der vorgeschriebenen Flachen
sind im Gestaltungsplan festgelegt. Sie mussen einheit-
lich und naturnah gestaltet sein und mehrheitlich sicker-
fahige Oberflachen aufweisen.

Die Spielflachen sind Teil der Spiel- und Ruhefidchen
gemass Art. 23 der Bau- und Zonenordnung.

Mauer zur Uberwin-
dung der Hohendiffe-
renzen

Die Mauern muassen in die Bebauung integriert sein. Sie
konnen in Beton erstellt werden und durfen eine
maximale Héhe von einer Geschosshéhe aufweisen.

Bereich fur Trocken-
steinmauer

Die Geldndesprunge sind sorgfaltig ins Geldnde einzu-
passen. Sie missen aus Trockensteinmauern ohne Beton
oder Mértel oder aus Schotterkdrben bestehen.

Die Bereiche fur die Mauern sind im Plan bezeichnet.
Niveauunterschiede Gber 1.00 m sind stufenweise zu
uberwinden. Die Stufen dtrfen maximal 1.00 m hoch
sein.

Erschliessung

Fur die Erschliessung werden folgende Vorschriften festgelegt:

Strassen

Die Strassen dienen der Erschliessung. Sie mussen so ges-
taltet sein, dass sie auch der Begegnung von Menschen
dienen.

Die Belagsarten sind im Plan festgelegt.

Die Entwadsserung der Strassen hat nach Mdoglichkeit G-
ber die Schulter zu erfolgen.

Fussweg und Trottoir

Entlang des Schulwegs wird auf der Westseite ein Trot-
toir erstellt und die Strasse zu diesem Zweck nach Osten
verschoben.

Der Fussweg Schulrain wird auf 3.00 m verbreitert. Diese
Verbindung dient als Fussgéanger- und Veloverbindung.

Richtungspunkt Fuss-
gangerverbindung

Die Richtungspunkte legen Fussgangerverbindungen
fest, die auf moéglichst kurzem Weg zu erstellen sind.

Parkptatze /
Besucher-Parkplédtze

Die Parkierung ist Uberwiegend in zentralen Einrichtun-
gen zu konzentrieren. Fur die Tiefgaragen werden nur
die Eingdnge festgelegt. Oberirdische Parkplatze sind
mit sickerfdhigen Betonpflastersteinen auszubilden.

Die Parkplatze fir Bewohner und Besucher sind folgen-
dermassen anzuordnen:

Geb&ude 1: PP Bewohner + Besucher in Tiefgarage, Zu-
fahrt ab Schulweg

Gebdude 2: PP Bewohner + Besucher in Tiefgarage, Zu-
fahrt ab Schulweg

Gebadude 3: bestehend;
bei einer Umnutzung des Gebaudes 4 eben-
falls rickwartig ab Erschliessungsstrasse A
und/oder Tiefgarage Schulweg erschliessen

Gebdude 4: PP Bewohner + Besucher in Tiefgarage, Zu-
fahrt ab Schulweg

Seite 5




E. u. J. Hauenstein / Gemeinde Ottenbach

Privater Gestaltungsplan Fuessmattli / Geerenstrasse, Vorschriften

Artikel 11

Gebaude 5: PP Bewohner + Besucher oberirdisch, Zufahrt
ab Erschliessungsstrasse A
(Innerhalb des Baulinienbereichs der Staats-
strasse durfen keine Pflichtparkplatze er-
stellt werden.)

Gebaude 6: PP Bewohner in Tiefgarage, Zufahrt ab
Schulweg
PP Besucher teilweise oberirdisch an Er-
schliessungsstrasse A auf Ostseite des Ge-
baudes, Rest in Tiefgarage

Gebaude 7: PP Bewohner in Tiefgarage, Zufahrt ab Er-
schliessungsstrasse A
PP Besucher teilweise oberirdisch an Er-
schliessungsstrasse A auf Westseite des Ge-
bdudes (im Plan bezeichnete Flachen), Rest
in Tiefgarage

Gebéaude 8: PP Bewohner in Tiefgarage, Zufahrt ab Er-
schliessungsstrasse A
PP Besucher teilweise oberirdisch an Er-
schliessungsstrasse A auf Westseite des Ge-
baudes (im Plan bezeichnete Flachen), Rest
in Tiefgarage

Gebdude entlang Erschliessungsstrasse B: Anordnung der
Parkierung gemaéss Bau- und Zonenordnung

Gebdude auf Parzelle 391:
PP Bewohner und Besucher in Tiefgarage,
Zufahrt ab Erschliessungsstrasse B

Parkplatze temporéar
genutzt

Derjenige Bereich des Parkplatzes Schulrain, der gemass
Plan nicht fur ,Besucher Schule” vorgesehen ist, dient als
multifunktionale Flache (Spiel, Aufenthalt, Treffpunkt)
und wird nur bei erhéhtem Parkplatzbedarf der Schule
(Grossveranstaltungen) fur Autos gedffnet. Normalerwei-
se ist dieser Bereich durch Poller abgesperrt (Lage der
Poller gemass Situation 1:500, Plannummer 1004.3-1).

Werkleitungen

Die Korridore fiir die neuen Werkleitungen sind im Plan
Situation 1:500 festgelegt. Im Schulweg ist kein separa-
tes Leitungstrasse festgelegt, die bestehenden Werklei-
tungen mussen erganzt werden.

Behindertengerechtes Bauen

Zu jedem Gebdude muss mindestens ein Zugang vom zugehérigen Parkplatz her
rollstuhlgdngig ausgefihrt werden.

Die Wohnungen mit den zugehérenden Nebenrdumen und deren hausinterne Zu-
ginge (Gebaude 1a-c, 2, 5 - 11) sind so zu konzipieren, dass sie mit verhaltnismassi-
gem Aufwand rollstuhlgéngig gemacht werden kénnen.

Seite 6
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Artikel 12  Bepflanzung
Fur die Bepflanzung gelten folgende Vorschriften:

Baume Biaume Parkplatz Schulrain:
Anzahl, Arten und genaue Standorte der Baume sind gemass
Plan festgelegt und verbindlich.

Baume mit Rabatte:

Anzah! und Arten der Baume sind gemadss Plan festgelegt und
verbindlich. Die Standorte mussen innerhalb der im Plan be-
zeichneten Baumrabatten liegen.

Biaume entlang Strasse:

Die Baume sind Bestandteil des Strassenprojektes. Anzahl und
Arten sind gemaéss Plan verbindlich festgelegt, die Standorte
missen mit einem maximalen Strassenabstand von 2 m még-
lichst nahe an den bezeichneten Stellen liegen.

Restliche Baume:

Anzah! und Arten sind gemass Plan festgelegt und verbindlich,
die Standorte im Plan hingegen nur als ungeféhre Standorte zu
verstehen.

Baumdach In den gemeinschaftlichen Freirdumen sind schattenspendende
Baumdacher vorgeschrieben, deren Lage im Plan nur als
ungefahre Standorte festgelegt sind.

Wildhecken Als Sichtschutz und Parzellenabgrenzung werden unter der Sche-
re gehaltene, gemischte Wildhecken (H6he max. 2.00 m) in Ost-
West-Richtung vorgeschrieben. Die Auswahl! der Pflanzen hat
gemass nachstehender Geholzliste fir Wildhecken zu erfolgen.

Geschnittene Geometrisch geschnittene Hecken (H6he max. 1.50 m) sind im
Hecken Plan festgelegt und missen fur die ganze Uberbauung aus den-
selben Arten bestehen. Die Auswahl der Pflanzen hat geméss
nachstehender Gehélzliste fur geschnittene Hecken zu erfolgen.

Geholzgruppen | Die Bepflanzung hat mit einheimischen Gehdlzen gemaéss nach-
stehenden Gehdlzlisten fur Wildhecken zu erfolgen.

Flachdacher Die Flachdacher miissen mit geeigneter Dachkradutermischung
begrunt werden

Gehdlzliste fiir Biume:
- Wild- oder Vogelkirsche (Prunus avium)
- Feldahorn (Acer campestre ,Elsrijk’)
- Spitzahorn (Acer platanoides)
- Stiel-Eiche (Quercus robur)
- Trauben-Eiche (Quercus petraea)
- Hagebuche (Carpinus betulus)

Geholzliste fiir Wildhecken (einheimische Pflanzen, Hohe max. 2 m):
- Pfaffenhltchen (Euonymus europaeus)
- Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
- Trauben-Kirsche (Prunus padus)
- Kornelkirsche (Cornus mas)
- Schwarzdorn (Prunus spinosa)
- Liguster (Ligustrum vulgare)
- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
- Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
- Hunds-Rose (Rosa canina)

Seite 7
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Artikel 13

Artikel 14

Artikel 15

Geholzliste fir geschnittene Hecken (einheimische Pflanzen, Hohe max. 1.5 m):
- Liguster (Ligustrum vulgare)
- Kornelkirsche (Cornus mas)
- Hainbuche (Carpinus betulius)
- Buche (Fagus sylvatica)

Sichtbereiche

Die Sichtbereiche sind gemaéss § 16 der Strassenabstandsverordnung frei zu halten.
In den Sichtbereichen dirfen Pflanzen eine Hohe vom 0.8 m nicht Uberschreiten.
Zwischen 0.8 m und 3 m Héhe durfen auch keine Teile von ausserhalb wurzelnden
Pflanzen hineinragen.

Etappierung

Die Etappierung erfolgt gemass den Festlegungen im Plan Situation 1:500, Plan-
nummer 1004.3-1. Der mittlere Bereich des Parkplatzes Schulrain kann zeitlich je
nach Bedarf erstelit werden.

Inkrafttreten

Der Private Gestaltungsplan tritt mit der Genehmigung durch die Baudirektion des
Kantons Zurich in Kraft.

1004.3_GP_Vorschriften_29.11.06
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1. Organisation

1.1 Gestaltungsplanpflicht

Anlasslich der Gemeindeversammliung vom 16. Dezember 2003 stimmten die anwe-
senden Stimmblrger einer Einzonung des Gebiets Fuessmattli / Geerenstrasse zu und
unterstellten das neu eingezonte Gebiet der Pflicht zum Gestaltungsplan (Art. 26
BZO).

1.2 Am privaten Gestaltungsplan beteiligte Grundeigentiimer

Eigentumer der Grundstlcke innerhalb der Bauzone mit Gestaltungsplanpflicht sind
die Politische Gemeinde Ottenbach, Esther Hauenstein-Sidler und Jakob Hauenstein-
Sidler.

Im erweiterten Perimeter liegen die Parzelle Nr. 1321 und die Wegparzelle Nr. 454 /
neu 1481, welche beide im Besitze der Politischen Gemeinde sind. Ebenso im
erweiterten Perimeter liegt die durch Jakob und Esther Hauenstein spéter
zugekaufte, an der Zwillikerstrasse liegende Parzelle Nr. 1398 (Liegenschaft
Hammerl).

1.3 Ablauf der Planung

Das Fachbiiro wurde durch eine Begleitgruppe, zusammengesetzt mit Vertretern der
Gemeinde und den privaten Grundeigentimern bei der Planung beraten. Im April
2004 wurde mit der Planung begonnen.

In Bezug auf die Erschliessung zeigte sich bald, dass der vorgegebene Planungsperi-
meter zu erweitern ist. Zum Beispiel verlangte das Kantonale Tiefbauamt, dass die
gefahrliche Ausfahrt der namenlosen Stichstrasse Parz. Nr. 377 in die Zwillikerstrasse
bei einer Erschliessung des Fuessmaéttlis riickzubauen und die Strasse ruckwartig an
die Neu-Erschliessung anzuhangen ist.

Dies fiihrte dazu, dass gleichzeitig mit der Gestaltungsplanung in der Uberbauten
Ecke Zwillikerstrasse / Geerenstrasse ein ,Superprivater Quartierplan’ durchzufiihren
war. Der Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag Uber den superprivaten Quar-
tierplan ,Fuessmattli Nord’ konnte mit dem Einverstéandnis aller Beteiligten am 7. Feb-
ruar 2006 offentlich beurkundet werden.

Im Februar 2006 lag auch der Gestaltungsplan-Entwurf 6ffentlich auf. Drei Einwender
stellten Antrage zum Plan und den Vorschriften. Zwei Einwender verlangten eine
Prazisierung der Verkehrs-Signalisationen an der Geerenstrasse. Ein Einwender be-
fasste sich mit der Verschonerung des Ortsbildes. Alle drei Einwendungen konnten
bericksichtigt werden.
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Anfangs Sommer 2006 lag der private Gestaltungsplan der Baudirektion zur Vorpri-
fung vor. Die sich aus der Vorpriifung ergebenden Forderungen um Abanderung und
Erganzung wurden im vorliegenden Gestaltungsplan berlicksichtigt.

2. Ausgangslage

2.1 Gestaltungsplan Fuessmattli / Geerenstrasse

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst eine Flache von 31792 m2, auf welcher
Wohnraum und Arbeitsplatze fir rund 300 Menschen geschaffen werden kann. In-
nerhalb des Perimeters befindet sich, als einzige Liegenschaft, der landwirtschaftliche
Betrieb der Familie Hauenstein—Sidler.

Die attraktive Lage der Neueinzonung eignet sich im oberen, am Siedlungsrand ge-
legenen Bereich fur eine Uberbauung im gehobenen Wohnraumsegment. Die gut
einsehbare Hanglage stellt hohe Anforderungen an die Gestaltung der Bauten und

an deren Aussenrdume. Gegen das Dorfzentrum hin ist die Bebauung zu verdichten,
ebenfalls unter Berlicksichtigung einer hohen ortsbaulichen Qualitét. Schulhausnéhe
und verkehrsarme Schulwege machen das Gebiet Fuessmattli / Geerenstrasse fur Fa-
milien attraktiv.

Umfassende und allgemeinverbindliche Planungsgrundlagen bilden die ausgezeich-
neten Arbeiten der Arbeitsgruppe ,Agenda L&bigs Ottenbach’. Die Arbeit fand denn
auch in der Ottenbacher Bau- und Zonenordnung ihren Niederschlag.

Gemass Art. 27 BZO sind bei der Planung und Realisierung von Bauten im Gestal-
tungsplangebiet folgende raumplanerische Anliegen sicherzustellen:

a qualitativ hochstehende Uberbauung;

o

)
) langsame und kontinuierliche Uberbauung in zweckmassigen Etappen;
) Neubauten dem MINERGIE-Standard entsprechend;

d) Strassenerschliessung, die fur quartierfremden Verkehr unattraktiv ist und als

(¢]

Aufenthaltsflache dienen kann;

e)  Parkierung, die berwiegend in zentralen Einrichtungen konzentriert ist;

f) attraktive Wegverbindungen Richtung Schule und Zentrum;

g)  durchmischte Uberbauung mit Gewerberaum, Einfamilienhausern, Reihenh&u-
sern und Mehrfamilienhdusern, die einen angemessenen Anteil an behinder-

tengerechten und Familienwohnungen aufweist, deren Dichte in Richtung
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Zentrum zunimmt und im Bereich Geerenstrasse eine lockere Bebauung fir
gehobenen Wohnraum vorsieht;

h) Anordnung der Baukorper, damit sowohl private Aussenrdume als auch gemein-
sam nutzbare Flachen entstehen;

i) Strukturierung der Siedlung mit Baumen und Hecken unter Beriicksichtigung
der dkologischen Vernetzung;

i) gute Einordnung der Bebauung in die empfindliche Hanglage und Gestaltung

des Siedlungsrandes.

2.2  Superprivater Quartierplan Fuessmattli Nord

Far die Erschliessung des Gestaltungsplangebiets mussten angrenzende Grundstiicke
miteinbezogen werden.

Insbesondere die Forderung von kantonaler Seite, aus Griinden der Verkehrssicher-
heit den Anschluss der namenlosen Stichstrasse Parz. Nr. 377 / neu (Parz. Nr. nach
Vollzug des Quartierplanes) Nr. 1476 an die Zwillikerstrasse zu schliessen, machte
den Miteinbezug der Grundeigentimer von ,Fuessmattli Nord’ in die Erschliessungs-
planung notwendig. Im Rahmen dieses Quartierplans werden die sieben Grundstiicke
dem Sidrand der Parzelle Nr. 376 / neu 1478 entlang an die Erschliessungsstrasse B
angeschlossen.

2.3 Etappierung

Mit der Etappierung soll eine zeitlich gestaffelte und geordnete Uberbauung des
Gebiets angestrebt werden. Die Gemeinde als Baubewilligungsbehorde bestimmt den
zeitlichen Ablauf.

3. Ortsbauliche Gesichtspunkte

3.1 Gestaltungsplangebiet

Mit dem privaten Gestaltungsplan soll fir das in der zwei- und dreigeschossigen
Wohnzone W2b und W3 liegende Gebiet Fuessmattli / Geerenstrasse, gestiitzt auf
die in der BZO festgelegte Gestaltungsplanpflicht, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr eine qualitativ hochstehende und gute ortsbauliche und landschaftliche
Einordnung der Wohniiberbauung geschaffen werden.
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Durch die Anordnung der Baubereiche mit Bau- und Nutzungsvorschriften sowie der
Aussenraumflachen mit Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften, in Abstimmung
auf die Erschliessung und die Parkierung, wird den hohen raumplanerischen Anforde-
rungen Rechnung getragen.

3.2 Erweiterung Gestaltungsplanperimeter

Die erste Erweiterung des Gestaltungsplanperimeters umfasst die Parzelle Nr. 1321
und ein Teilstlck des Schulrains (Parz. Nr. 454). Sie liegt in der Zone fur 6ffentliche
Bauten Oe.

tm westlichen Teil der Parzelle 1321 befindet sich heute der Parkplatz der Schule.
Damit bei Grossanlassen der Schule geniigend Autoabstellplatze vorhanden sind, soll
dieser erweitert werden. Gemadss Art. 9 der Vorschriften soll der erweiterte, nicht
dauernd flr die Besucher der Schule vorgesehene Parkplatz als multifunktionale Fla-
che fur Spiel, Aufenthalt und Treffpunkt genutzt und nur bei temporar erhdhtem
Parkplatzbedarf der Schule fir Autos gedffnet werden.

Die erweiterte Perimeterflache liegt zwischen dem Baugebiet Fuessméttli und dem
Schulhausareal und dient als Puffer und Trenngirtel zwischen den beiden Nutzungen.
Mit der vorgeschlagenen Begrinung mittels hochstammiger Baume, der Bekiesung
des Parkplatzes und der Wiesenflache als Versickerungsanlage fliesst das Nichtbau-
land in das Siedlungsgebiet hinein.

In einem zweiten Schritt wurde der Gestaltungsplan-Perimeter mit der Parzelle Nr.
1398 erweitert. Jakob und Esther Hauenstein konnten die Liegenschaft erwerben,
was die rickwartige Erschliessung via Erschliessungsstrasse B erleichtert. Auf eine
entsprechende Anpassung des Kostenverteilers und Landabzugs des ,Superprivaten
Quartierplans’ wird verzichtet.

4. Verkehrserschliessung

Die Erschliessung des Gestaltungsplangebietes erfolgt ab der Zwillikerstrasse {iber

die Stichstrassen Schulweg und die beiden neuen Erschliessungsstrassen A und B. Bei
allen drei Strassen handelt es sich um Zufahrtsstrassen im Sinne der Zugangsnorma-
lien.

41 Zwillikerstrasse

Die Zwillikerstrasse S-2 steht im Eigentum des Kantons. Entlang der Zwillikerstrasse
ist heute keine Baulinie vorhanden. Es gilt fir Bauten somit eine projektierte Bauli-
nie von 8 Meter ab Fahrbahnrand.
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4.2 Schulweg

Heute liegen bereits sechs Einfamilienhauser und das Schulhaus am Schulweg (Zu-
fahrtsstrasse). Neu werden Uber den Schulweg achzig weitere Wohneinheiten er-
schlossen. Vorgesehen war, gestaltungsplanseitig ein Trottoir zu erstellen. Das Trot-
toir wird allerdings vorwiegend von Schiilern auf dem Weg in/aus Richtung Dorfzent-
rum begangen. Durch die Verlegung auf die Strassenwestseite quert ein Grossteil der
Fussganger weder die Einmiindung des Schulwegs in die Kantonsstrasse, noch die
Ausfahrt der neuen Tiefgarage. Zudem grenzen die bestehenden Einfamilienhauser
neu nicht mehr an eine Fahrbahn, sondern an einen Fussgéngerbereich.

Samtliche Parkplatze der Neubauten 1, 2, 4 und 6, befinden sich, mit Ausnahme der
Besucherparkplétze von Geb&ude 6, in der vom Schulweg aus zuganglichen Unter-

niveaugarage. Die Besucherparkplatze von Gebaude 6 liegen aus Grinden der Auf-
findbarkeit an der Erschliessungsstrasse A.

Die heute bestehende Strassenparzelle befindet sich im Eigentum der Gemeinde.

4.3 Erschliessungsstrasse A

Die Erschliessungsstrasse A (Zugangsart: Zufahrtsstrasse) erschliesst rund zwanzig
Wohneinheiten. Der Kehrplatz ist in die multifunktionale Flache der Gemeinde
parzelle integriert.

Die Lage der zum Gebaude 5 gehdrenden Parkplatze werden im Rahmen der dann-
zumaligen Baubewilligung geregelt. Geméss Art. 10 der Vorschriften kdnnen diese
auch oberirdisch angelegt werden. Dabei ist allerdings zu beachten, dass innerhalb
des Baulinienbereichs der Staatsstrasse - 8 Meter ab Fahrbahnrand - keine Pflicht-
parkplatze sowie zwingende Erschliessungsanlagen liegen dirfen.

Die Bewohner-Parkplatze der Wohnhauser 7 und 8 kommen in eine Unterniveau
garage zwischen den beiden Hausern zu liegen. Die Besucherplatze liegen an der
Zufahrtsstrasse.

Die ruckwartige Erschiliessung der Liegenschaft Parzelle Nr. 1397 / neu 1485 kann via
Erschliessungsstrasse A, deren Eigentimerin Esther Hauenstein ist, erfolgen. Die bei-
den Parteien regelten diese Erschliessungsmoglichkeit mittels Vereinbarung im Rah-
men des ,Superprivaten Quartierplans Fuessmattli Nord’, datiert 1. Februar 2006.

Die bestehende direkte Ein- und Ausfahrt der beiden Gebaude Nr. 3 und 4 auf die
Staatsstrasse kann im Rahmen der bisherigen Nutzung des Gebaudes Nr. 4 als Okono-
miegebaude toleriert werden. Bei einer Umnutzung des Okonomiegebaudes ist die
Erschliessung der Geb&ude Nr. 4 und 5 ebenfalls rlickwértig anzulegen.

4.4 Erschliessungsstrasse B

Uber die Erschliessungsstrasse B (Zufahrtsstrasse) werden ca. vierzig neue Wohnein-
heiten und 6 bestehende Einfamilienh&user erschlossen. Mittels Vereinbarung im
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Rahmen des ,Superprivaten Quartierplans Fuessmaéttli Nord’, datiert 1. Februar 2006,
erhalt die Parz. Nr. 374 das Recht, die Zufahrtsstrasse B mitzubenlitzen. Die nicht im
Gestaltungsplan-Perimeter liegende Parzelle 1398 wurde inzwischen von den Eigen-
tumern der sudlich angrenzenden Parzelle, Jakob und Esther Hauenstein erworben.
Eine Vereinbarung Uber das Anschlussrecht an die Zufahrtsstrasse B ist mit der Ge-
meinde (Eigentimerin der Erschliessungsstrasse B) abzuschliessen.

Der ,Superprivate Quartierplan Fuessmattli Nord’ regelt den Landabzug und Kosten-
verteiler. Die Strassenparzelle ging mit dem Vollzug des Quartierplans ins Eigentum
der Gemeinde Uber.

4.5 Namenlose Stichstrasse Parz. Nr. 377

Die bestehende, namenlose Stichstrasse Parz. Nr. 377 / neu 1476, wird rickwartig mit
der Erschliessungsstrasse B verbunden. Damit kann die uniibersichtliche Ausfahrt in
die Zwillikerstrasse aufgehoben werden. Anstelle der Ausfahrt ist ein Wendeplatz fur
Personenwagen projektiert. Eine Wendemdglichkeit fur Lastwagen wird mit der Ver-
iangerung der Stichstrasse in sudlicher Richtung bereitgestellt.

Der ,Superprivate Quartierplan Fuessmattli Nord’ regelt den Landabzug und Kosten-
verteiler fir die Strasse und die Kehrpl&tze. Die bestehende Strasse sowie das Land
fur die Verbindung zur Strasse B und fir die beiden Kehrplatze ging mit dem Vollzug
des Quartierplans ins Eigentum der Gemeinde Uber.

4.6 Geerenstrasse

Die Geerenstrasse wird auf der Anstosslénge der Parzelle Nr. 391 mit einem Fahrver-
bot fir Motorwagen und Motorrader belegt. Ausgenommen sind der landwirtschaftli-
che Verkehr und die Zufahrt zu den Liegenschaften Weid, Bruggenmoos und Ober-
berg. Der Gemeinderat wird der Kantonspolizei einen entsprechenden Antrag stel-

len. Die Fussgangererschliessung der Gebaude 9, 10 und 11 ist auf die Geerenstrasse
ausgerichtet.

Mit der Unterbrechung der Geerenstrasse wird der Motorfahrzeugverkehr auf dieser
stark abnehmen. Besonders in Verbindung mit dem Schulrain wird diese eine attrak-
tive Wegverbindung fir Fussganger und Velofahrer.

Mit dem Wegfall des Durchgangverkehrs spricht nichts dagegen, die zwei neuen
Wohneinheiten des ,Baufelds Geerenstrasse’ (Parzelle Nr. 384) Uiber die Geerenstras-
se zu erschliessen, ohne diese ausbauen zu mussen.

Die Geerenstrasse befindet sich im Eigentum der Gemeinde.
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4.7 Verkehrsberuhigte Erschliessungsstrassen

Die Gestaltung aller Quartierstrassen zielt auf eine langsame Fahrweise ab. Mit de-
ren Bau wird der Gemeinderat bei der Kantonspolizei ein Gesuch um Verfligung ei-
ner Tempo-30-Zone oder einer Begegnungszone stellen. Die Zone wird auch die Gee-
renstrasse mit einschliessen.

Die Strassenraumgestaltung gemass Gestaltungsplan resp. Vorprojekt ist verbindlich
und dem entsprechend auszufiihren.

4.8 Einlenker in die Staatsstrasse

Die Einlenker des Schulweges und der Erschliessungsstrassen A und B in die Staats-
strasse entsprechen dem Typ C gemass Anhang zur Verkehrssicherheitsverordnung.
Der Einlenker ,Stichstrasse Parz. Nr. 377 wird aufgehoben.

Der linksabbiegende Verkehr aus der Zwillikerstrasse in die Quartiererschliessungen
ist gering. Eine Linksabbiegespur ist nicht notwendig. Zudem sollte die Ortsdurch-
fahrt, um hohen Fahrgeschwindigkeiten entgegen zu wirken, nicht mit Linksabbiege-
spuren aufgeweitet werden.

4.9 ,Superprivater Quartierplan Fuessmattli Nord’

Der Quartierplan regelt in erster Linie die rickwartige Erschliessung, der an die Stich-
strasse Parz. Nr. 377 / neu 1476 angeschlossenen Liegenschaften. Weiter regelt er
den Landerwerb, den Kostenverteiler und den Bau fur die Erschliessungsstrasse B, die
Verbreiterung des Schulrains, die Erstellung der Werkleitungen fur die Parzellen Nr.
384 / neu 1479 und 1480 (Jakob Hauenstein), Nr. 1395/a / neu Teil von 1483 (Esther
Hauenstein) und Nr. 391 (Politische Gemeinde Liegenschaften).

410 Langsamverkehr

Alle Erschliessungsstrassen werden kinftig in eine ,Langsamverkehrszone' zu liegen
kommen und sind somit fir Fussganger und Velofahrer gefahrlos zu beniitzen. Im
Fussgangernetz liegen die Erschliessungsstrassen in Nord-Sud-Richtung. In West-Ost-
Richtung werden sie durch den Rad- und Fussweg Schulrain ergénzt und entlang der
Zwillikerstrasse fuhrt ab Dorfzentrum bis zur Erschliessungsstrasse B, teilweise beste-
hend, teilweise geplant, auch auf der Gestaltungsplanseite ein Trottoir.

Zudem wird mittels Richtungspunkten zwischen den Erschliessungsstrassen A und B
eine abseits der Strasse fllhrende Fusswegverbindung sichergestellt. Die Verbindung
kann so in die Neutberbauung integriert werden. Sie hat eine durchgehende Breite
von 2 Meter aufzuweisen.
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4.11 Schulhausparkplatz

Der mit einem Kiesbelag versehene Schulhausparkplatz dient nebst dem Parkieren
als multifunktionale Fl&che. Insbesondere der Ostlich liegende, dem Parkierenden nur
bei Grossanldssen zugangliche Teil, kann fur Unterricht im Freien, sowie auch als
Spiel und Treffpunkt benltzt werden. Die Anordnung und Lage der Baume ist zwin-
gend.

5. Werkleitungen und Versickerungsanlagen

5.1 Trasse fir Werkleitungen

Werkleitungs-Baulinien' scheiden den Platz fur den Bau von Werkleitungen aus, in
der Hoffnung, den Konflikt zwischen Baumpflanzung und Leitungsbau zu minimieren.

5.2 Schmutzwasser, Meteorwasser und Versickerung Regenwasser

Im Gestaltungsplan werden uber die Schmutz- und Meteorwasserleitungen keine
Festlegungen gemacht. Es gilt grundsatzlich der Generelle Entwasserungsplan (GEP)
der Gemeinde. Die ,Werkleitungs-Baulinien’ wurden in Koordination mit dem GEP
bestimmt.

Allerdings wurden im Rahmen des ,Superprivaten Quartierplans Fuessmattli Nord' die
im Schulrain und im Parkplatz der Schule liegende Schmutzwasserleitungen bereits
festgelegt. Sie liegt innerhalb den ,Werkleitungs-Baulinien’.

Ebenfalls im ,Superprivaten Quartierplan Fuessmattli Nord’ wurden die Landbean-
spruchung und die Kosten der auf Parzelle Nr. 1321 geplanten Versickerungsanlage
geregelt. Der Kieskoffer der tiefer liegenden Parkierungsflache kann in die Versicke-
rungsanlage miteinbezogen werden. Kosten, welche im Bereich der Parkierungs-
flache aus dem Bau der Versickerung entstehen, gehen geméass Kostenverteiler QP
Fuessmattli Nord zu Lasten der an der Versickerung beteiligten Grundeigentimer.

Weitere Versickerungsflachen liegen an der Erschliessungsstrasse A und zwischen den
Hausern 9, 10 und 11. Ziel ist es, trotz schlecht sickerfahigem Untergrund, moglichst
viel Oberflachenwasser im Gebiet Fuessmattli / Geerenstrasse zur Versickerung zu
bringen.

5.3 Wasserversorgung

Durch das Quartierplangebiet flhrt eine bestehende Hauptleitung (DN 200 mm) der
offentlichen Wasserversorgung (Talzone). Die Hauptleitung ist umzulegen. Das flr
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die Wasserversorgung zustandige Biuro GPW; Affoltern a.A. wurde diesbezuglich orien-
tiert.

Die Bedurfnisse des Brandschutzes, insbesondere die Standorte fiir die Uberflurhyd-
ranten, wurden bereits mit dem Feuerwehrkommandanten abgeklart.

5.4 Weitere Werke

Bezuglich der Leitungsfiihrungen wurden die EKZ Elektizitdtswerk des Kantons Zirich
(Elektrisch), die Wasserwerk Zug AG (Gas), die Swisscom (Telefon) und die GOO Ge-
nossenschaft Ortsnetz Ottenbach (TV) Uber den Gestaltungsplan informiert.

5.5 Wasserbau

Im Gestaltungplangebiet befinden sich keine 6ffentlichen Gewasser.

6. Strassenlarm

Fur das Gestaltungsplangebiet gilt die Empfindlichkeitsstufe ES Il gemass Art. 43 der
Eidgendssischen Larmschutzverordnung. Es sind die Planungswerte von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts einzuhalten. Laut Strassenlarm-Informationssystem des Kantons
Zirich liegt der Emissionspegel an der Zwillikerstrasse am Tag bei 72.3 dB(A) und
nachts bei 60.8 dB(A). Die allgemeine Verkehrsentwicklung fur den Planungshorizont
von 10 Jahren wird mit einer Erhéhung der Emissionswerte Lret und Lren um 1 dB ein-
kalkuliert. FUr die Berechnungen sind die korrigierten Werte Lret = 73.3 dB(A) und

Lren = 61.8 dB(A) einzusetzen.

Gemass Art. 30 der Larmschutzverordnung sind geeignete Massnahmen zu treffen, um
die Planungswerte im Gestaltungsplangebiet einzuhalten. Mit dem Baugesuch ist der
Nachweis zu erbringen, dass fur Wohnungsnutzungen an den massgebenden LUf-
tungsfenstern (larmempfindlicher Betriebsraume) gelten geméass LSV Art. 42 die um

5 dB hoheren Planungswerte, sofern diese nicht mit einer kontrollierten LUftung ausges-
tattet sind.

Insbesondere bei den direkt an der Zwillikerstrasse liegenden neuen Geb&uden kann
mit gestalterischen Massnahmen wie Mauervorspriingen, festen Balkonbristungen,
Erkerkonstruktionen oder zuritickversetzten Dachgeschossen der LArm soweit abge-
schirmt werden, dass die Planungswerte eingehalten werden. Immer unter der Voraus-
setzung, dass diese Massnahmen eine qualitativ hochstehende und gute ortsbauliche,
sowie landschaftliche Einordnung der Wohnuberbauung gewahrleisten. Larmschutz-
wande - oder walle sind nicht erlaubt.
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7. Minergie®

In Art. 7 werden erhohte energetische Anforderungen an Bauten verlangt. Die Ge-
baude missen dem Standard Minergie® entsprechen. Dies ist ein Baustandard, der
den rationellen Energieeinsatz und die breite Nutzung erneuerbarer Energien bei
gleichzeitiger Verbesserung der Lebensqualitat, Sicherung der Konkurrenzfahigkeit
und Senkung der Umweltbelastung ermdglicht.

Der Standard Minergie® ist fiir alle Gebaude gemass den Bestimmungen des Vereins
Minergie® bzw. der Norm SIA 380/1 nachzuweisen.

Ottenbach, 29. November 2006
1004.3 Bericht 29.11.06.doc
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