Baudirektion
Kanton Ziurich ARV, 1328 12005

VERFUGUNG

vom 10. November 2005

Rifferswil. Offentlicher Gestaltungsplan Winkel

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 15. April 2005 stimmte die Gemeindeversammlung Rifferswil dem o6ffentlichen
Gestaltungsplan Winkel zu. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheini-
gungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 2. August 2005 und des Bezirksrates
Affoltern a.A. vom 18. Mai 2005 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
24. August 2005 ersucht die Gemeinde Rifferswil um Genehmigung der Vorlage.

Fiir das Gebiet Winkel in Oberrifferswil ist im Zonenplan eine Gestaltungsplanpflicht
(GP2) festgelegt worden, wonach gemiss Art. 8 der Bau- und Zonenordnung (BZO) die
die ortstypische Siedlungsstruktur des schutzwiirdigen Ortsbildes von kantonaler Be-
deutung unter Berticksichtigung der ortsbildprigenden Freirdume zu ergiinzen und weiter

zu entwickeln ist.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir ein Bebauungskonzept mit baulichen Erweiterungsméglichkeiten von hoher orts-
baulicher und architektonischer Qualitit entlang der Zeisenbergstrasse und der Winkel-
strasse sowie der Freihaltung des ortsbildprigenden Hofbereiches geschaffen. Die Vor-
gaben gemiss dem Inventar der schiitzwiirdigen Ortsbilder von kantonaler Bedeutung
werden umgesetzt. Die Bau- und Nutzungsbestimmungen sind entsprechend zielgerichtet
festgelegt. Der parallel zum Gestaltungsplan erarbeitete Quartierplan Winkel ist darauf

abgestimmt.

Die im Zusammenhang mit dem Ersatzbau Vers.-Nr. 69 auf Kat.-Nr. 1553 in Zusammen-
arbeit mit der kantonalen Denkmalpflege entwickelte Parkierungslésung in Form eines
Baubereiches fiir ein neues Garagengebidude erfordert die Anpassung der Zonengrenze

mittels einer parallel zum Gestaltungsplan erlassenen Teilrevision des Zonenplanes.
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Der offentliche Gestaltungsplan Winkel besteht aus dem Situationsplan 1:500 und den
dazugehdrigen Bestimmungen. Der erlduternde Bericht gemiss Art. 47 RPV liegt vor.

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

Die Baudirektion verfiligt:

L Der 6ffentliche Gestaltungsplan Winkel, dem die Gemeindeversammlung Rifferswil

am 15. April 2005 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II.  Die Gemeinde Rifferswil wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemédss §§ 6 und 89
PBG o6ffentlich bekannt zu machen.

1.  Mitteilung an den Gemeinderat Rifferswil (unter Beilage von drei Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage von einem Dossier) und an das

Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

. ARV Amt filr
Ziirich, den 10. November 2005 Raumordnung und Vermessung
051555/0Oca/Zst

Flr den Auszug:
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Kanton Zirich
Gemeinde Rifferswil

Offentlicher Gestaltungsplan Winkel

Bestimmungen

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 15. 4. 2005

Namens der Gemeindeversammiung:
Der Président; Der Schreiber:

f‘,//- a/' - )
_ L ' I

| N L L. S
J. Geissbihler B. Hanni

Von der Baudirektion genehmigtam: 1 0, Nov. 2005 7520/ A7, /K?Z&/Q‘l{

Fﬂrdie Baudirektion:

)
- £~ e f
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Orts- und Regionalpianer FSU sia
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Offentlicher Gestaltungsplan Winkel
Bestimmungen

Angestrebte Ziele

Abgrenzung

Verhaltnis zur Bau- und
Zonenordnung

Gebaudegrundflachen

Weitere Grundmasse

1. Zweck

Mit dem Offentlichen Gestaltungsplan Winkel in Ober-Rifferswil

werden folgende Ziele angestrebt:

* Erhaltung der charakteristischen Merkmale des schiitzens-
werten Ortsbildes gemass dem Uberkommunalen Ortsbild-

inventar

* Massvolle Erweiterungsmaoglichkeit mit einer hohen orts-

baulichen und architektionischen Qualitat

» Sicherstellung der traditionellen Aussenraumnutzung mit
einem von Hauptbauten freibleibenden Hofbereich

» Erhaltung der bestehenden markanten Hochstammbaume

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Offentlichen Gestaltungsplanes
Winkel ist im zugehorigen Situationsplan 1:500 festgelegt.

3. Massgebendes Recht

Wo der Offentliche Gestaltungsplan Winkel nichts anderes be-
stimmt, gilt die Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde

Rifferswil sowie das ibergeordnete Recht.

4. Grundmasse

4.1 Das zulassige Nutzungsmass fiir Neubauten richtet sich
nach den in der BZO (Teilzonenplan B) grundstlickweise
festgelegten Gebaudegrundflachen. Diese Gebaude-
grundflachen gelten flir Hauptgebdude und sind im Situa-
tionsplan unter Berlicksichtigung der Landumlegung ge-

mass Quartierplan Winkel bezeichnet.

4.2 Es gelten folgende Grundmasse:
*» Vollgeschosse

* Anrechenbare Untergeschosse

* Anrechenbare Dachgeschosse

» Gebaudelange

* Grenzabstand

* Bruttogeschosshdhe/Vollgeschoss

max.
max.
max.

max
min.

max.

2
1
1
. 25.00 m
3.50m
290m
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Offentlicher Gestaltungsplan Winkel
Bestimmungen

Grundsatz

Baubegrenzungslinie

Naherbaurecht

Hofbereich

Bauweise

Kubische Gliederung

5. Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und im Zusam-
menhang mit der herkémmilichen baulichen und landschaftli-
chen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen
besonders gut zu gestalten. Dies gilt auch flir Materialien und
Farben.

6. Bebauung

6.1 Die im Situationsplan rot bezeichneten Baubegrenzungs-
linien gegenlber Quartierstrassen diirfen von neuen
oberirdischen Bauten und Bauteilen nicht iberschritten
werden. Hiervon ausgenommen sind einzelne oberirdi-
sche Gebaudevorspriinge, welche héchstens 1.50 m in
den Abstandsbereich hineinragen durfen, Erker, Balkone
und dergleichen jedoch hochstens auf einem Drittel der
betreffenden Fassadenlange. Im Bereich der beiden Aus-
weichstellen entlang der Zeisenbergstrasse dlrfen jedoch
keine Gebaudevorspriinge Uber die Baubegrenzungslinie
ragen.

6.2 Bauten auf den Parzellen neu E, F1 und K2 diirfen bis
2.00 m an die Weggrenze des noérdlich liegenden Zu-
fahrtsweges gestellt werden.

6.3 Innerhalb des im Situationsplan griin bezeichneten Hof-
bereiches sind nur Besondere Gebaude wie Gartenhau-
ser, Gerateschuppen und Kleintierstalle im Rahmen des
PBG zulassig. Die zulassige Gebaudegrundflache flir
besondere Gebaude betragt max. 20 m2 je 150 m2 Ge-
baudegrundflache fir Hauptgebaude.

Oberirdische Garagen und offene Autoabsteliplatze sind
im Hofbereich nicht gestattet.

6.4 Die geschliossene Bauweise ist unter Nachweis der ent-
sprechenden Grenzbaurechte bis zur zulassigen Gebau-
delange erlaubt.

6.5 Die ausseren Abmessungen und Proportionen neuer
Hauptgebaude sind auf diejenigen der traditionellen Bau-
ten abzustimmen.

3 Suter * von Kénel « Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Winkel
Bestimmungen

Firstrichtung Hauptbauten

Besondere Gebaude

Baubereich fur Garagen

Einzelbaume

Bepflanzung

Vorbereiche

Belage

Einfriedungen

6.6

6.7

6.8

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Die Firstrichtung von Hauptgebauden muss parallel oder
senkrecht zur Winkel- bzw. Zeisenbergstrasse verlaufen.
Dabei sind Abweichungen bis zu 15° zulassig.

Besondere Gebaude sind in herkommlicher Bauweise mit
Sattel- oder Pultdach zu erstellen.

Im speziell bezeichneten Baubereich auf Kat. Nr. 1553
sind ausschiiesslich Besondere Gebaude mit Garagen
zuldssig.

Umgebung

Die im Situationsplan speziell bezeichneten Einzelbdume
sind nach Mdglichkeit zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Kann ein Baum infolge baulicher Nutzung des
Grundstlckes nachweislich nicht erhalten werden, ist eine
angemessene Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind nur einheimische
Baumarten zuldssig, wobei im Hofbereich hochstammige
Obstbaume zu bevorzugen sind.

Die strassenseitigen Vorbereiche sind sorgfaltig zu ge-
stalten. Dabei sind herkdbmmliche Elemente wie Mauern,
Zaune, Pflasterungen, Kiesflachen und Garten zu ver-
wenden. Offene Abstellplatze sind in den Vorbereichen
nur vereinzelt zuléssig.

Alle Belage sind wasserdurchlassig auszubilden, dies gilt
auch fur private Zufahrtsflachen zu Parkierungsanlagen
und fur den offentlichen Fussweg.

Einfriedungen wie geschlossene Hecken, Lattenzaune,
Mauern udgl., die den Durchblick des offenen
Hofbereiches beeintrachtigen, sind nicht gestattet.

4 Suter « von Kanel » Wild « AG



Offentlicher Gestaltungsplan Winke!
Bestimmungen

8. Erschliessung

Verkehrsanlagen 8.1 Die Erschliessung der einzelnen Liegenschaften ist im
Quartierplan Winkel geregelt.

Parkierung 8.2 Parkplatze sind vorzugsweise in den Hauptgebauden zu
integrieren oder in besonderen Gebauden anzuordnen.
Einzelne offene Besucherparkplatze sind gestattet.

9. Inkrafttreten

Der Offentliche Gestaltungsplan Winkel tritt 10 Tage nach der
Publikation der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

5 Suter » von Kanel » Wild » AG



Kanton Zurich
Gemeinde Rifferswil

Offentlicher Gestaltungsplan Winkel

Erlauternder Bericht
gemass Art. 47 RPV
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Offentlicher Gestaltungsplan Winkel
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV
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Offentlicher Gestaltungsplan Winkel
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ausgangslage

Festsetzung durch Ge-
meindeversmmliung

Ortsbild von kantonaler
Bedeutung

1. Einleitung

Gemass Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Rifferswil be-
steht fir das Gebiet "Winkel" eine Gestaltungsplanpflicht; d.h.
eine Baubewilligung kann nur aufgrund eines rechtskraftigen
Gestaltungsplanes erteilt werden. Daher wird dieser Gestal-
tungsplan zusammen mit dem gleichnamigen Quartierplan er-
arbeitet. Mit dem Gestaltungsplan werden die Randbedin-
gungen fir die kinftige Uberbauung des Gebietes festgelegt.

Rechtliche Abklarungen haben ergeben, dass aufgrund der in
der Bau- und Zonenordnung festgelegten Gestaltungsplan-
pflicht ein wesentlich 6ffentliches Interesse an der klinftigen
Gestaltung des Gebietes Winkel besteht. Darum handelt es
sich vorliegend um einen offentlichen Gestaltungsplan und
nicht um einen privaten Gestaltungsplan.

Parallel zum Quartierplan wird der 6ffentliche Gestaltungsplan
ausgearbeitet und auf diesen abgestimmt. Das Gebiet mit Ge-
staltungsplanpflicht beschrankt sich dabei auf das Gebiet zwi-
schen der Ankengasse, der Winkel- und Zeisenbergstrasse.
Aufgrund der Bauabsichten auf Kat. Nr. 1553 (Umbau Hauptge-
baude und Neubau Garagengebaude) drangt sich der Einbezug
dieses Grundstickes in den Gestaltungsplan auf. Das ARV ver-
langt in diesem Zusammenhang, dass der Landstreifen zwi-
schen der heutigen Zonengrenze und der nérdlichen Parzellen-
grenze gleichzeitig in die Kernzone K1 eingezont wird.

Der offentliche Gestaltungsplan ist der Gemeindeversammlung
zur Beschlussfassung vorzulegen. Vor der Gemeindeversamm-
lung ist der Entwurf gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen offent-
lich aufzulegen. Innert der Auflagefrist kann sich jedermann
beim Gemeinderat zum Planinhalt aussern.

Das Gestaltungsplangebiet liegt gemass Bau- und Zonen-
ordnung in der Kernzone und ist Teil des Ortsbildes von kanto-
naler Bedeutung. Das Ortsbildinventar (Entwurf Mai 1998) be-
zeichnet innerhalb des Planungsgebietes diverse Bauten als
kantonale bzw. regionale Schutzobjekte. Zudem wird ein Be-
reich konzeptionell bezeichnet, der von Hauptgebauden frei-
gehalten werden soll. Diese iberkommunalen Planfestlegun-
gen sind beim vorliegenden Gestaltungsplan berlicksichtigt.

3
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Offentlicher Gestaltungsplan Winkel
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Grundidee

Mégliche Bebauung

2. Konzept

Das Konzept sieht vor, mit einer dichten Randbebauung und
einem moglichst grossen uniiberbauten Freiraum auf die typi-
schen Gegebenheiten des Ortes zu reagieren. Damit kann der
Ausbau der Verkehrsanlagen minimiert werden, weil fast alle
Gebaude in Strassennahe zu stehen kommen. Der dreieck-
formige Bereich im Nordspitz des Areals soll von Bauten frei-
gehalten werden, um eine Verzahnung des Innenhofes mit der
offenen Landschaft zu ermdglichen.

Die nebenstehende lllustration im Massstab 1:1000 zeigt, wie
eine Bebauung gemass Gestaltungsplan aussehen konnte.
Dabei ist die volle Ausnitzung unter Inanspruchnahme der zu-
lassigen Gebaudegrundflachen dargestellt. Es handelt sich um
eine unverbindliche Interpretation der Ziele und Bestimmungen
des Gestaltungsplanes.

4
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Offentlicher Gestaltungsplan Winkel

Erlauternder Bericht geméass Art. 47 RPV
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Offentlicher Gestaltungsplan Winkel
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Bestandteile

Rechtsverbindlichkeit

Ziffer 1:
Zweck

Ziffer 2:
Geltungsbereich

Ziffer 3
Massgebendes Recht

Ziffer 4: Grundmasse
Gebaudegrundflachen

3. Festlegungen

3.1 Allgemeines

Der 6ffentliche Gestaltungsplan Winkel besteht aus dem Situa-
tionsplan 1:500 und den Bestimmungen. Diese Bestandteile
erlangen nach der Genehmigung Rechtskraft. Der vorliegende
Bericht dient lediglich der erganzenden Erlauterung.

Die Festlegungen im Situationsplan und in den Bestimmungen
sind flr die Grundeigentimer verbindlich.

3.2 Kommentar zu den Bestimmungen

Der Zweckartikel stellt klar, dass mit dem Gestaltungsplan in
erster Linie die Erhaltung und die sorgfaltige Weiterentwicklung
der bestehenden ortsbaulichen Strukturen angestrebt werden.

Der Geltungsbereich des Privaten Gestaltungsplanes Winkel
entspricht bis auf das Grundstiick Kat. Nr. 1552 dem Beizugs-
gebiet des Quartierplanes Winkel.

Die Bestimmungen des offentlichen Gestaltungsplanes Winkel
gehen denjenigen der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom
15.4.1997 vor. Zu beachten ist zudem das Planungs- und Bau-
gesetz (PBG) des Kantons Zurich samt den zugehorigen Ver-
ordnungen sowie das Bundesrecht.

Das zulassige Nutzungsmass fir Neubauten ist gemass Art. 4,
lit. a, Abs. 3 BZO sowie dem Teilzonenpian B mit der Gebaude-
grundflache ausgedrickt. Aus diesem Artikel geht nicht hervor,
ob Besondere Gebaude darin eingeschlossen sind oder nicht.
In Ziff. 4 der Bestimmungen wird daher klargestellt, dass die
festgelegten Gebdudegrundflachen fir Hauptgebdude gelten.

6
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Offentlicher Gestaltungsplan Winkel
Erlauternder Bericht geméass Art. 47 RPV

Weitere Grundmasse

Ziffer 5:
Gestaltung

In der BZO fehlen fur die gestaltungsplanpflichtigen Gebiete
Bestimmungen Uber die zuldssige Geschosszahl oder Gebau-
dehohe. In Anlehnung an die Regelung fur Neubauten an den
im Teilzonenplan mit geringeltem Raster bezeichneten Gebau-
destandorten kann dafir Art. 4, lit. e, Abs. 2+3 BZO herange-
zogen werden.

In diesen Bestimmungen ist folgendes geregelt:

»  Vollgeschosse max. 2

s Anrechenbare Untergeschosse max. 1

«  Anrechenbare Dachgeschosse max. 2

+  Gebaudelange max. 30.00 m

«  Grenzabstand min. 3.50 m

+  Bruttogeschosshohe/Vollgeschoss max. 2.90 m

Mit Ausnahme der Dachgeschosszahl und der Geb&udelange
werden diese Grundmasse unverandert im Gestaltungsplan
Winkel Ubernommen. Zwei zuldssige Dachgeschosse fuhren in
der Regel infolge der Belichtungsprobleme vermehrt zu opti-
schen Belastungen der Dacher mit Dachaufbauten und Dach-
flachenfenstern. Dies steht im Widerspruch mit der angestreb-
ten sorgfaltigen Gestaltung und Einordnung der Bauten. Daher
ist im Gestaltungsplangebiet nur ein Dachgeschoss zulassig.
Ebenfalls ist die Gebaudelange von 30.00 m untypisch. Inner-
halb des Gestaltungsplanperimeters ist keines der bestehenden
Hauser langer als 20 m; auch im angrenzenden Bereich Anken-
gasse/Winkelstrasse finden sich nur zwei traditionelle Gebaude
mit 25 m Lange. Deshalb wird die maximal zulassige Gebaude-
lange auf 25.00 m beschrankt.

Die Anforderungen an die Gestaltung und Einordnung lehnt
sich an § 238 PBG an. Im Gegensatz dazu ist jedoch nicht nur
eine "befriedigende", sondern eine "gute" Gesamtwirkung ver-
langt. Diese hohere Anforderung entspricht der Zielsetzung des
Gestaltungsplanes und dem Stellenwert des Ortsbildes von
Uberkommunaler Bedeutung.

7
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Offentlicher Gestaltungsplan Winkel
Erldauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ziffer 6:

Bebauung
Baubegrenzungslinien

Naherbaurecht

Hofbereich

Bauweise

Kubische Gliederung

Firstrichtung Hauptbauten

Die Baubegrenzungslinien gegenuber Quartierstrassen ent-
sprechen dem einzuhaltenden Strassenabstand. Ohne diese
erleichternde Festlegung musste gemass § 265 PBG ein Stras-
senabstand von 6.00 m eingehalten werden. Dachauskragun-
gen und einzelne Gebaudevorsprunge durfen bis 1.50m die
Baubegrenzungslinie, ausser im Bereich der beiden Ausweich-
stellen entlang der Zeisenbergstrasse lberragen. Damit besteht
ein geniigender Anordnungsspielraum fur kinftige Bauten.

Um den Bebauungsspielraum fir die Parzellen neu E, F1 und
K2 zu erhohen, wird entlang dem neuen Zufahrtsweg ein Na-
herbaurecht eingeraumt. Anstelie des Wegabstandes von

3.50 m kann ein zukUnftiger Baukdrper bis 2.00 m an die Weg-
parzelle gestellt werden.

Der Hofbereich bildet einen zentralen Bestandteil des Uber-
bauungskonzeptes. Hauptgebaude sind hier nicht zulassig, weil
der Freihaltung dieses Grlinraumes Prioritat zukommt. Beson-
dere Gebaude wie Gartenhauser, Gerateschuppen, Kleintier-
stalle und dergleichen sind jedoch gestattet. Die zulassige Gro-
sse solcher besonderer Bauten wird gegentiber der BZO auf 20
m2 Gebaudegrundflache je 150 m2 Gebaudegrundflache flr
Hauptgebaude reduziert. Die 40 m2, die gemass BZO zul3ssig
waren, sind zu gross und wurden den Hofbereich optisch stark
belasten. Zudem wird klargestellt, dass im Hofbereich keine
oberirdischen Autoabstellplatze angeordnet werden dirfen.

Eine geschlossene Bauweise liegt dann vor, wenn Nachbarn
ihre Gebaude an der gemeinsamen Grenze zusammenbauen.
Der Nachweis der entsprechenden Grenzbaurechte ist im Bau-
bewilligungsverfahren zu erbringen. Die traditionellen Bauten
bilden den Massstab fur die Abmessungen neuer Gebaude.
Namentlich Geschosszahl, Gebdudehohe, Dachform und Pro-
portionen sind diesbezuglich zu beachten. Hauptgebaude mit
eingeschossiger Erscheinung sind daher zu vermeiden.

Die dusseren Abmessungen und Proportionen neuer Hauptge-
baude sind auf diejenigen der traditionellen Bauten abzustim-
men.

Die Stellung und Firstrichtung von Hauptgebauden soll Bezug
zum Strassenverlauf nehmen, wie dies bei den meisten beste-
henden Gebauden im Gestaltungsplangebiet bereits der Fall
ist. Abweichungen der Gebaudestellung um bis zu 15° erhéhen
die Spannung im Strassenraum und sind durchaus erwiinscht.
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Besondere Gebaude

Baubereich fur Garagen

Ziffer 7. Umgebung

Einzelbdume

Bepflanzung

Vorbereiche

Ziffer 8:
Erschliessung

Ziffer 9:
Inkrafttreten

Die Bezeichnung "herkdmmliche Bauweise” von Besonderen
Gebauden meint in erster Linie die Schragdachform sowie die
Oberflachenmaterialien Holz und Verputz.

Im speziell bezeichneten Baubereich sind ausschliesslich Be-
sondere Gebaude mit Garagen zulassig. Diese Massnahme er-
maoglicht eine zweckmassige Parkierungslosung auf dem
Grundstlick Arbenz und ist mit den kantonalen Instanzen abge-
sprochen. Aus prajudiziellen Grinden hat das ARV in der Vor-
prifung verlangt, dass der Landstreifen zwischen der heutigen
Zonengrenze und der nérdlichen Parzellengrenze von Kat. Nrn.
1553 und 1554 gleichzeitig mit der Gestaltungsplanfestsetzung
in die Kernzone K1 eingezont wird.

Neubebauungen sollen auf die bezeichneten charakteristischen
Einzelbaume Riicksicht nehmen. Muss ein Baum ausnahms-
weise infolge Krankheit, Sturmschaden oder wegen der bauli-
chen Nutzung des Grundstlickes beseitigt werden, ist ein an-
gemessener Ersatz in derselben Art auf dem Grundstlck zu
schaffen.

Die Verwendung einheimischer Baumarten, wozu insbesondere
Obstbaume gehoren, entspricht der lokalen landlichen Eigenart
und férdert auch die Artenvielfalt namentlich der Vogel. Der
Hofbereich ist zudem ein wichtiger Lebensraum fur viele Kiein-
lebewesen.

Bei Neubauten wie bei Erneuerungen bestehender Liegen-
schaften sind die strassenseitigen Vorbereiche moglichst sorg-
faltig und ortsbildgerecht zu gestalten. Die herkdmmlichen Ele-
mente wie Mauern, Zaune, Pflasterungen, Kiesflachen und
Garten sind typisch im Strassenraum. Namentlich Autoabstell-
platze sind in diesen strassenseitigen Vorbereichen zurtickhal-
tend anzuordnen, weil die entsprechenden Abstellflachen ver-
odend wirken.

Die Bestimmung stellt klar, dass die Erschliessungsanlagen wie
Strassen, Wege und Werkleitungen nicht Gegenstand des Ges-
taltungsplanes sind, sondern im Quartierplan festgelegt wer-
den.

Ferner wird zum Schutz des Ortsbildes festgelegt, dass Park-
platze in ein Gebaude integriert werden mussen. Nur einzelne
Besucherparkplatze durfen offen angeordnet werden.

Der Offentliche Gestaltungsplan Winkel Bedarf der Genehmi-
gung durch die Baudirektion.
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Insgesamt 15 Einwendun-
gen bei der ersten Auflage

Zweite Auflage

4. Mitwirkung der Offentlichkeit

4.1  Anliegen und Anregungen der
Bevolkerung

Innert der Auflagefrist vom 15.11.2002 bis 14.1.2003 sind von
9 Grundeigentiimern bzw. deren Vertretern 15 Einwendungen
gemacht worden. Die Einwendungen hat der Gemeinderat ge-
prift. Zwei Einwendungen konnten bertcksichtigt werden und
flossen in die bereinigten Revisionsakten ein. Die anderen Ein-
wendungen wurden im Bericht zu den nicht bertcksichtigten
Einwendungen zusammengefasst. Da die offentliche Auflage
wiederholt wird, kommt diesem Bericht keine Bedeutung mehr
zu. Allfallige neue Einwendungen, die nicht bertcksichtigt wer-
den kdnnen, werden in einem neuen Bericht behandelt.

Am 11. Juni 2003 beschloss die Gemeindeversammlung den
beantragten Gestaltungsplan zurtickzuweisen und in verschie-
denen Punkten zu Uberprufen. Aufgrund verschiedener neuer
Vorschlage wurden zahireiche Gesprache mit den Grund-
eigentimern geflhrt, die schliesslich zum vorliegenden Planin-
halt fihrten. Da einige Sachverhalte neu sind, beschloss der
Gemeinderat die offentliche Auflage zu wiederholen. Diese fand
vom 1.10. bis 29.11. 2004 statt. Innert dieser Frist gingen zwei
Einwendungen ein. Die Einwendungen hat der Gemeinderat
gepruft. Beide Einwendungen betrafen den gleichen Sachinhait
und konnten berlcksichtigt werden. Sie flossen in die be-
reinigten Revisionsakten ein. Somit kann auf den Bericht zu
den nicht berlcksichtigten Einwendungen verzichtet werden.

Berlcksichtigte Einwendung:

Die Baubegrenzungslinie beim Grundstiick neu J sei auf min.
25m ab der Winkelstrasse zu belassen und nicht auf 22m zu

reduzieren.

4.2  Anhorung der Nachbargemeinden

Die Nachbargemeinden und die regionale Planungsgruppe
Knonaueramt, haben zur vorliegenden Teilrevision keine Ein-
wande vorgebracht.
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Ubersicht iiber die
vom ARV gemachten
Anregungen

Zusammenfassung

4.3  Vorprufung durch das ARV

Das ARV begrisst aus Sicht des Ortsbildschutzes den vorlie-
genden Gestaltungsplan. Im seinem Vorprlfungsbericht hat
das ARV verschiedene Anregungen angebracht. Diese Anlie-
gen wurden geprUft. Es konnten fast alle Anliegen in die Gestal-
tungsplanakten aufgenommen werden. Nachstehend sind die
einzelnen Punkte festgehalten:

'Nr | Sachbereich jAuﬂage/Empfethng Beschluss |

| 1 | Zonenplan Im Bereich der Liegen- | Der Zonenplan

schaft Arbenz muss | ist entsprechend
der Landstreifen zwi- | anzupassen und |
schen Zonengrenze mit dem GP der
und noérdlicher Parzel- | Gemeindever-

. lengrenze zwingend sammlung zur

; der Kernzone K1 zu- | Beschlussfas-
gewiesen werden sung zu unter-

breiten.
2 | Bestimmun- Die Gebaudelange Ziffer 6.4 ist
]gen GP solite im Interesse des | anzupassen.
5 Ortsbildes auf 25 m

beschrankt werden

| 3 | Bestimmun- Im Interesse des Stra- | Wird abgelehnt,
gen GP ssenbildes sollte ent- | weil schon heute

! lang der Winkelstrasse | Bauten variable
verlangt werden, dass | Strassenab-

neue Bauten mit min- | stande aufwei-
destens einer Gebau- | sen, die typisch

| deecke auf die Baube- | fir das Strassen- |
grenzungslinie gestellt | bild sind.

werden.

5. Schlussfolgerungen

Mit dem vorliegenden offentlichen Gestaltungsplan werden die
ubergeordneten und kommunalen Ziele beachtet. Die Voraus-
setzungen fur ortsbildgerechte Neubauten und eine haushalte-
rische Nutzung des Bodens sind gegeben.

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass mit dem vorliegenden
offentlichen Gestaltungsplan Winkel gute Voraussetzungen fur
eine zukunftsgerichtete Entwicklung geschaffen werden. Der
Gestaltungsplan erscheint recht- und zweckmassig sowie an-
gemessen zu sein.
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