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Teilrevision privater Gestaltungsplan
«Harossen» — Genehmigung

Brﬁtten
Unterdorfstrasse, Grundstiick Kat.-Nr. 1390

- Situation 1:500 vom 17. Juli 2018

- Profile A-A/B-B / C-C 1:500

- 'Bestimmungen (synoptische Darstellung) vom 17. Juli 2018
- Erlauterungsbericht geméés Art. 47 RPV vom 17. Juli 2018

Sachverhalt
Der private Gestaltungsplan «Harossen» wurde mit RRB Nr. 1663 vom 3. Juni 1992 ge-

nehmigt. Der Perimeter umfasst die in der Wohnzone W2/40 gelegenen Grundstticke
Kat.-Nrn. 1389 und 1390 entlang der Unterdorfstrasse. Der nordliche Teil auf Grundstuck
Kat.-Nr. 1389 wurde bereits mit drei Mehrfamilienhdusern tberbaut.

Die Bauherrschaft beabsichtigt, aufgrund der gednderten Bedlrfnisse, die bestehenden
Bauten im Siiden auf Grundsttick Kat.-Nr. 1390, welche fiir Wohnen und Gewerbe vorge-
sehen waren, abzubrechen und durch zwei Mehrfamilienhduser mit Pavillon und Gewer-
bebereich zu ersetzen. Das Vorprojekt der Architekten Lienhard & Uetz dient als Richtpro-
jekt fiir den Gestaltungsplan.

Die Gemeindeversammlung Briitten stimmte mit Beschluss vom 3. Dezember 2018 der
Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Harossen» zu. Gegen diesen Beschluss
wurden gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Winterthur vom 7. Januar
2019 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 9. Januar 2019 ersucht die Ge-
meinde Briitten um Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Im Rahmen der Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Harossen» soll der urspriing-
lich geplante zentrale Gewerbehof durch attraktiven Wohnraum und einen kleinen Baube-
reich fur Gewerbe ersetzt werden. Im Zentrum werden neu ein Pavillon als Begegnungs-
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ort und ein Bereich fur einen Spielplatz festgelegt. Die zuldssige Ausniitzung und Ge-
schosszahl entspricht der Maximalbeschrankung geméass Bau- und Zonenordnung. Die
gemass regionalem Richfplan vorgesehene bauliche Dichte wird damit eingehalten.
Durch den Wegfall des-Gewerbehofs zugunsten von attraktiven Aussenrdumen wird die

‘Wohnqualitat verbessert. Damit wird dem Uibergeordneten Anliegen einer guten Wohn-
und Siedlungsqualitdt und Freiraumversorgung Rechnung getragen.

Hinsichtlich der vorgeschriebenen Anzahl Geschosse wird im Art. 4 der Bestimmungen
auf die Maximalbeschrénkung gemass Art. 12 BZO verwiesen.

Betreffend Nutzweise der Gebaude ist gemass Art. 5 der Bestimmungen Art. 11 Abs. 2
BZO massgebend. Der Pavillon ist ein besonderes Gebaude gemass Art. 12 BZO. Es
gelten die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstufe (ES) IIl. -

Fur die Erschliessung gemass Art. 7 der Bestimmungen kann bei der Realisierung der
Gebaude 4 und 5 die bestehende Tiefgarage erweitert werden. Ostllch des Gebaudes 5
ist eine Nebenzufahrt zur Gewerbenutzung zuldssig.

Da die Gemeinde Briitten noch keine auf die Interkantonéle Vereinbarung Uber die Har-
monisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasste Bau- und Zonenordnung erlassen hat,
gilt die Fassung des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 1. Juli 2015.

Den mit Vorpriifung des Amts flr Raumentwit:klung vom 9. Juli 2018 gestellten Antrégen
und Empfehlungen wurde entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der
Kostenauflage gemass Dispositiv 1) und die Gemeinde Briitten sind durch die Genehmi-
gung nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffe-
nen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Geméss § 5 Abs. 3 PBG
ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriiften Akt zu
veré6ffentlichen und aufzulegen.

Gestiitzt auf § 4 und § 9 der Gebilihrenordnung fiir Verwaltungsbehorden ist fir diése
Verfigung eine Geblihr zu erheben.

Die Baudirektion verfligt:

I. Der Teilrevision des privaten Gestaltungsplans «Harosseny, welchem die Gemeinde-
‘versammliung Britten mit Beschiuss vom 3. Dezember 2018 zugestimmt hat, wird

genehmigt.

ll. Die Staats- und Ausfertigungsgebtihr betragt Fr. 859.20 (106 528/83100.40.100) und
wird dem Rechnungsadressaten gemass Dispositiv V auferlegt.
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Gegen Dispositiv Il dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-

rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Ziirich, schriftlich -

Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie mog-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Briitten wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu
veroffentlichen

diese Verfligung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekurs-
gericht sowie dem Amt flir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

Mitteilung an

Gemeinde Britten (unter Beilage von funf Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fiir Raumentwicklung (uhter Beilage von zwei Dossiers)

Bruno Wegmann, Harossenstrasse 20, 8311 Britten (Rechnungsadressat)

Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon
(Katasterbearbeiterorganisation KBO)

_—Amt fur

VERSENDET AM 20, MRZ. 2019
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Privater Gestaltungsplan Harossen

Situation 1:500

Von der Grundeigentiimern aufgestelitam  17. JULI 2018

Kat. Nr. 1389 Kat. Nr. 1390
Bruno Wegmann Brug)o Wegmann
Ju/% Wegmann //&V

=
der Ge mdeversammlung zugestmmtam - 3. DEZ. 2018

Lienhard & Uetz
dipl. Architekten
ETH HTL SIA

Suter ¢ von Kéanel « Wild - AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0144 3151390  info@skw.ch

Namens der Gemeindeversammlung

er Prpﬁnt W/
Q

1 3

N

32679 - 17.7.2018




Festlegungen

Kanton Ziirich Perimeter Gestaltungsplan Art. 1
Semeide Briten Héhe Erdgeschoss (m 4. M.) Art. 4 Abs. 3
Fisthohe (m G. M.) Art. 4 Abs. 4
Gebaudehdhe (m d. M.) Art. 4 Abs. 4 o 17/'/7
Privater Gestaltungsplan Harossen [ ] Baubereiche 15 Art. 5 Abs. 1
|:| Pavillon (Lage schematisch) Art. 5 Abs. 1
Sltuat|on 1 500 |:| Baubereich Gewerbe Art. 5 Abs. 3
|:| Baubereich Balkone Art. 6 Abs. 3
[ ] Grunflache Art. 6 Abs. 4
L_“__:l Baumstandort Art. 6 Abs. 4
Von der Grundeigentimern aufgestellt am E Zu-/Wegfahrt Tiefgarage (Lage schematisch) Art. 7 Abs. 1
Kat. Nr. 1389 Kat. Nr. 1390 |:| Baubereich Tiefgarage Art. 7 Abs. 2
%?g%@ggggﬁ:n Bruno Wegmann Nebenzufahrt (Lage schematisch) Art. 7 Abs. 3
Besucher-Parkplatze Art. 7 Abs. 4

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am

Namens der Gemeindeversammlung
Der Préasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Informationsinhalte

|I| Hauszugang

Gewachsenes Terrain

Fur die Baudirektion: BDV-Nr.

Lienhard & Uetz
dipl. Architekten
ET H H T L S I A Das Druckdatum entspricht dem Erstelltungsdatum

" . Daten der Amtlichen Vermessung:
Suter * von Kanel « Wild * AG gis.zh.ch vom 8.1.2018 o
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

o . Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den giiltigen Genauigkeits- und Zuverlassigkeitsanforderungen

Forrlibuckstrasse 30 8005 Zl.JI'ICh skw.ch der amtlichen Vermessung bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebaude und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung.
Tel. +41 (0)44 31513 90 'nfo@SkW-Ch 32679 - 17.7.2018 lhre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb fiir deren Richtigkeit kein Gewahr durch den Geometer besteht.




Kanton Ziirich
Gemeinde Briitten

Privater Gestaltungsplan Harossen

Profile A-A/ B-B/ C-C
1:500

Von der Grundeigentiimern aufgestelltam 17, JULI 2018

Kat. Nr. 1389 Kat. Nr. 1390
Bruno Wegmann Bruno Wegmann
JU@?Wegmann /O/&

/ o
%@e@ersammlung zugestmmtam -3, DEZ. 2018
Namens der Gemeindeversammliung
(B

Der Prasident:

V},d(\ar Baudirektion genehmigtam  § G, Marz 7019

Lienhard & Uetz
dipl. Architekten
ETH HTL SI1A

Suter ° von Kénel » Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch 32679 -17.7.2018




Kanton Ziirich
Gemeinde Briitten

Lienhard & Uetz
dipl. Architekten
ETH HTL SIA

Suter ¢ von Kanel « Wild *« AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt
Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch

Privater Gestaltungsplan Harossen

Profile A-A/B-B/ C-C
1:500

Von der Grundeigentiimern aufgestellt am

Kat. Nr. 1389 Kat. Nr. 1390
Bruno Wegmann Bruno Wegmann
Jirg Wegmann

Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am

Namens der Gemeindeversammlung
Der Préasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fur die Baudirektion: BDV-Nr.

32679 - 17.7.2018
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Kanton Zlrich
Gemeinde Briitten

Teilrevision
Privater Gestaltungsplan Harossen

Bestimmungen

Von den Grundeigentimern aufgestelitam 17, JULI 2018

Kat. Nr. 1389 Kat. Nr. 1390

Bruno Wegmann Bry/}e mann

J[]g;)Wegmann /}je

Y /—d———_’
/%/ﬁﬂ/‘ =

/ e e
MMWQ zugestmmtam -3, DEZ, 2018

Suter ¢ von Kanel » Wild < AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch

Namens der Gemeindeversammiung

el 3R

Von der Baudirektion genehmigtam | 9, Marz 2019

32679 -17.7.2018




Teilrevision privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten
Bestimmungen

Hinweis Anderungen und Erganzungen gegeniber den Gestaltungs-
planvorschriften vom 3.6.1992 sind rot und kursiv hervorge-
hoben.

Bearbeitung Suter < von Kanel « Wild « AG

Luca Imoberdorf, Reto Wild

2 Suter«von Kanel * Wild + AG



Teilrevision privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten
Bestimmungen

Art. 1
Geltungsbereich Beizugs-
gebiet

Art. 2
Bestandteile

Art. 3
Verhaltnis zur-Bau--und

Zonenordnung zum (ber-

geordneten Recht

Art. 4
Zahl, Lage und aussere
Abmessungen der Gebaude

Art. 5
Nutzweise und Ausnutzung

Die Gemeinde Britten stimmt, gestitzt auf § 85 und § 86 des
PBG vom 7.9.1975, dem privaten Gestaltungsplan Harossen
Zu.

Das Beizugsgebiet des privaten Gestaltungsplanes Harossen
ist aus dem dazugehdérigen Situationsplan 1:500 ersichtlich.

Der private Gestaltungsplan Harossen umfasst die folgenden
beigehefteten Bestandteile:

*  Situation 1:500

* Profile A-A/B-B/C-C

Pl o o S0 D

*  Bestimmungen

Soweit die Plane und ergéanzenden Bauvorschriften keine ab-
weichenden Festsetzungen treffen, ist das Planungs- und
Baugesetz in der Fassung bis zum 28. Februar 2017 und die

BZO vom 274-1984(RRB-Nr-3609/1984) 20.1.2009 (BDV Nr.
2/2009) massgebend.

' Die Lage der Gebaude ergibt sich aus den in den Planen dar-
gestellten Baubereichen.

2 Die Baubereiche bezeichnen die maximal zuldssigen Aussen-
abmessungen der einzelnen Gebaude.

® Die Hohenlage des Erdgeschosses sowie-die-vergeschrie-
bene-Anzahl-der-Geschosse-sind ist aus den Planen ersichtlich.

Die vorgeschriebene Anzahl der Geschosse entspricht der
Maximalbeschrénkung geméss Art. 12 BZO.

4 Bei den Koten der Gebaude- und Firsthohe handelt es sich
um die maximal zulassigen Masse.

' Fur die Nutzweise der Gebaude 1-5 ist Art—14,-Abs—2BZO
Art. 11, Abs. 2 BZO massgebend. Der Pavillon ist ein
besonderes Gebdude geméss Art. 20 BZO.

2 In den Erdgeschossen der Gebaude 4 und 5 ist massig
stérendes Gewerbe zuldssig. Es gelten die Immissionsgrenz-
werte der ES Ill.

den—Gewe#behef Im bezeichneten Baubere/ch Gewerbe |st nur
gewerbliche Nutzweise zulassig (bis massig stérendes
Gewerbe). Es gelten die Immissionsgrenzwerte der ES IlI.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Teilrevision privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten
Bestimmungen

Art. 6
Gestaltung

Art. 7
Erschliessung

* Die Larmemmissionen jedes Gewerbes sind soweit zu be-
schranken, dass die Larmimmissionen auf die benachbarten
Wohnzonen die Planungswerte der Empflindlichkeitsstufe Il
nicht Ubersteigen.

® Die gesamthaft zuldssige Ausniitzung bemisst sich z& wie
folgt:

* Gemass Bau- und Zonenordnung 40% 40.0%
»  Zuschlag fir Arealiberbauung 1/10 4.0%
»  Total zulassige Ausnltzungsziffer 44.0%

\Wohnen—stilles- Gewerbe—Gebdude1-5 ca-2'670-m°-BGF
Micci i 065G : od

Miohnonlo Srelocoshons Ciolbincls el ca—670-m°-BGF
5 : [ len-Hof_bi .

stérend ea—1"319-m* BGF

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Um-
gebung im Ganzen und in ihren Teilen so zu gestalten, dass
eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

2 Die Dachneigung der Gebaude 1-5 hat ea- 30° bis 35° alter
Teilung zu betragen. Fiir die Firstrichtung ist der Ubersichtsplan
Situationsplan 1:500 massgebend.

% In den im Plan dargestellten ,Baubereich Balkone* sind
Balkone, Lauben und geschlossene Wintergarten zulassig.

* Fur die Ausdehnung und-Héhenlage der Griinflachen und der
arealinternen Wege sowie fur die Standorte der Baume sind die
Angaben im Plan massgebend.

' Die Zu- und Wegfahrt erfolgt — wie aus dem Ubersichtsplan
Situationsplan ersichtlich — geméass den Pfeilsymbolen von der
Unterdorfstrasse.

2 Die bestehende Tiefgarage kann bei Realisierung eines Bau-
vorhabens in den Baubereichen 4 und 5 innerhalb des bezeich-
neten Bereichs erweitert werden.

3 Ostlich des Geb&udes 5 ist eine Nebenzufahrt zur Gewerbe-
nutzung zuléssig.

2% Oberirdische Parkplatze sind nur in den im Plan dafiir vorge-

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Teilrevision privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten
Bestimmungen

Art. 8
Inkrafttreten

sehenen Bereichen zulassig.
#% Der Anschluss an die verschiedenen Werkleitungen richtet
sich nach den entsprechenden Werkreglementen.

Der private Gestaltungsplan Harossen tritt-amTage-nach-der
sHontlichen-Bel : ! . ) 3 [
migung-in-Kraft: wird mit Rechtskraft der kantonalen Geneh-

migung verbindlich. Die Exekutive publiziert das Datum der
Inkraftsetzung geméss § 6 PBG.

5

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Kanton Zrich
Gemeinde Briitten

Suter * von Kanel * Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Zurich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch

Teilrevision
Privater Gestaltungsplan Harossen

Erlauterungsbericht gemass
Art. 47 RPV

Heutige Situation mit Gestaltungsplanperimeter

32679 -17.7.2018




Teilrevision Privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten
Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Inhalt

Bearbeitung

Einleitung
Projekt
Revisionsinhalte

Ablauf und Mitwirkung

4.1 Verfahrensablauf

4.2 Mitwirkung der Offentlichkeit
4.3 Anhérung

4.4  Kantonale Vorpriifung

-

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
Luca Imoberdorf, Reto Wild

2

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Teilrevision Privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten
Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Ausgangslage

Privater Gestaltungsplan Harossen,

Festsetzung 1990

Anlass Teilrevision

1. Einleitung

Der rechtsgiiltige private Gestaltungsplan Harossen wurde im
Jahr 1990 durch die Grundeigentimer festgesetzt und mit RRB
Nr. 1663 vom 3. Juni 1992 genehmigt.

Der nérdliche Teil des Gestaltungsplan-Perimeters wurde Uber-
baut. Die gemass Gestaltungsplan vorgesehenen Gewerbe-
raume und der Gewerbehof im zentralen Bereich und die
Wohn-/Gewerbebauten im stdlichen Bereich entlang der Unter-
dorfstrasse wurden jedoch nicht realisiert.

Die Bauherrschaft beabsichtigt, die bestehenden Bauten auf
Kat. Nr. 1390 im sidlichen Bereich abzubrechen und durch
zwei Mehrfamilienhauser zu ersetzen. Aufgrund der zum Teil
geanderten Bediirfnisse soll der private Gestaltungsplan re-
vidiert werden.

Das von Lienhard & Uetz Architekten ausgearbeitete Vorprojekt
dient im Sinne eines Richtprojektes als Basis flr den Gestal-
tungsplan.

3

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Teilrevision Privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten
Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Nutzung

Vorprojekt Situationsplan
Stand 30.10.2017
Quelle: Lienhard & Uetz Architekten

Vorprojekt Untergeschoss mit Garagen-

zufahrt,
Stand 30.10.2017
Quelle: Lienhard & Uetz Architekten

2. Projekt

Die Neubauten im Stden orientieren sich stark am rechtskraf-
tigen Gestaltungsplan. Das Projekt sieht nach wie vor zwei
senkrecht zu den ndrdlichen Gebauden stehende Mehrfamilien-
hauser vor. Sie weichen weder in ihrer horizontalen noch verti-
kalen Ausdehnung stark von der urspriinglichen Uberbauungs-
idee ab, weshalb sie sich sehr gut in den im nérdlichen Teil des
Perimeters bereits realisierten Teil der Bebauung einfligen.
Hauptaugenmerk ist die Schaffung von attraktivem Wohnraum,
weshalb auch der urspriinglich angedachte zentrale Gewerbe-
hof entfallt. Dieser wird durch einen zwischen den beiden 6st-
lichsten Gebauden gelegenen Gewerbebereich ersetzt.

In den Erdgeschossen der Gebaude 4 und 5 bleibt unverandert
massig stérendes Gewerbe zulassig.

X BRUNO WECMANN
UNTERDDRFSTRASSE ¢
8311 BROTTEN

- i ly £ | s “,."w:n‘: AMLENAALY
5 g & == SANTISBLICK

D T B FEE L

1390

lienharg-uetz.ch

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Teilrevision Privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten
Erlauterungsbericht geméass Art. 47 RPV

Abmessungen Die Gebaude 4 und 5 benétigen je ein Baufeld von rund 430 m?
Grosse mit folgenden Abmessungen:

. Breite: 31.0m
e Tiefe: 13.8m

Zusatzlich wird auf der Stdseite ein Balkonbereich von 2.5 m
Tiefe ausgeschieden.

Querschnitte Die Querschnitte zeigen die Hohe der Neubauten (Baubereiche
4 und 5) im Vergleich zu den bestehenden Bauten (Bauberei-
che 1 bis 3). Ausserdem verdeutlichen sie die Lage und Grosse
des Pavillons und des Gewerbeteils.

Querschnitt A-A

FH. 619.30

LBEREICH 2

GH: 614.35

. 606.50

2

,V ,7;,/,/«, i
4/%//7 Z 0
000

7

Querschnitt C-C

FH. 619.30

FH; 618,55
FH: 617.50 BAUBEREICH
BAUBEREICH
%w

CH: 614.35
H: 613.30

PAVILLON
OK: 607.50 o 607,50

GH: 612.85

UNTERDORF-
STRASSE

5 Suter  von Kanel * Wild * AG



Teilrevision Privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten
Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Bestandteile
Art. 2 der Bestimmungen

Verhaltnis zum Ubergeordne-
ten Recht

Art. 3 der Bestimmungen

Zahl, Lage und aussere

Abmessungen der Gebaude
Art. 4 der Bestimmungen

Nutzweise und Ausnitzung
Art. 5 der Bestimmungen

Nutzweise
(Art. 5 Abs. 1)

3. Revisionsinhalte

Der Gestaltungsplan umfasst neu nur noch den Situationsplan
1:500, drei Schnitte (Profile) und die Bestimmungen. Die Gbri-
gen Bestandteile des bisherigen Gestaltungsplans entfallen, da
sie zur Klarung der Situation nicht bendtigt werden.

Solange eine durch die Gemeinde harmonisierte BZO nicht
rechtskraftig genehmigt ist, sind Bauvorhaben in der betreffen-
den Gemeinde anhand der bis zum 28. Februar 2017 geltenden
Fassung des Planungs- und Baugesetzes von 1. Juli 2015 zu
beurteilen.

Neben den Bestimmungen des revidierten Gestaltungsplans ist
ausserdem die aktuell rechtsglltige Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Britten massgebend. Die das Gebiet betreffen-
den Regelungen decken sich weitgehend mit den Bestimmun-
gen, der urspringlich dem Gestaltungsplan zugrundeliegenden
Fassung der Bau- und Zonenordnung von 1984. Bei relevanten
Abweichungen wurden die entsprechenden Bestimmungen an-
gepasst oder erganzt.

Die vorgeschriebene Anzahl der Geschosse war bisher in den
Profilen A-A bis D-D ersichtlich. Durch die Beschrankung auf
drei Profile wird die Geschossanzahl direkt in den Bestim-
mungen geregelt. Es ergeben sich inhaltlich keine Anderungen.

Die im Gestaltungsplan von 1990 eingetragenen Héhenkoten
gehen noch von zwei Vollgeschossen mit Dachstuhl auf Decke
Uber OG aus, d.h. waren ohne Kniestock, da eine Nutzung der
Dachgeschosse dannzumal nicht zulassig war. 1992 wurde die
Nutzung der Dachgeschosse im PBG freigegeben, flir Neubau-
ten wurde eine Kniestockhéhe von 90 cm definiert (40 cm am
AK Fassade).

Auch sind die Starken der Dachkonstruktion, resultierend aus
den heutigen Vorschriften bezlglich Warme- und Schalldam-
mung erheblich angestiegen, was eine Anpassung der Héhe
um 35 cm erfordert.

Aufgrund der neuen BZO und des geringeren Bedarfes an
Gewerbeflachen sind auch bezlglich der Nutzweise einige
Anpassungen nétig:

Artikel 11 Absatz 2 der aktuell rechtsgultigen BZO deckt sich
inhaltlich mit dem Artikel 14 Absatz 2 der BZO aus dem Jahr
1984. In der Zone W 2/40 ist demnach nicht stérendes Gewer-
be zuldssig, jedoch muss mindestens 1/3 der Geschossflache
der Wohnnutzung dienen.
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Teilrevision Privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten
Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Baubereich Gewerbe
(Art. 5 Abs. 2 und 3)

Ausniitzung
(Art. 5 Abs. 5)

Bruttogeschossflachen
(Art. 5 Abs. 6)

Gestaltung
Art. 6 der Bestimmungen & Situations-
plan

Verbreiterung Baubereiche
(Situationsplan)

Der im Zentrum des Areals vorgesehene Pavillon dient den
Bewohnern als Begegnungsort flir Gartenfeste oder ahnliches.
Da er nicht dem dauernden Aufenthalt von Menschen dient,
handelt es sich um ein Besonderes Gebaude im Sinne von

§ 273 PBG.

In den Erdgeschossen der Gebaude 4 und 5 ist weiterhin mas-
sig stérendes Gewerbe zulassig. Aus diesem Grund ist diesen
Bereichen die Empfindlichkeitsstufe Ill zuzuordnen. Der Ge-
werbehof wird durch einen kleineren und im dstlichen Teil des
Perimeters gelegenen Gewerbebereich ersetzt. In diesem bleibt
unverandert maximal massig stérendes Gewerbe zulassig.

Die Ausniitzungsberechnung ergibt sich aufgrund der rechts-
kraftigen BZO (Areallberbauung). Auf den Gewerbebonus wird
verzichtet. Seit der PBG Revision 1991 mussen die Geschoss-
flachen in den Dachgeschossen nicht mehr an die Ausnitzung
angerechnet werden.

» Total anrechenbare Geschossflache: 3838 m?
(W2/40, 10% Arealbonus)
* Anrechenbare Geschossflache 1. Etappe: 2073 m?

(Baubereiche 1-3, Gewerbe)

* Anrechenbare Geschossflache 2. Etappe: 1'765 m?
(Baubereiche 4+5, Gewerbe)

Die Geschossflachenverteilung ergibt sich durch die einzelnen
Baubereiche und der entsprechend den Absatzen 1 bis 3 zuge-
lassenen Nutzweisen. Auf eine detaillierte Auflistung der Ge-
schossflachen wird deshalb verzichtet.

Gewisse Regelungen bezlglich der Gestaltung der Bauten ver-
hindern heute eine zeitgemasse Uberbauung des Areals. Es
werden deshalb nachfolgende Anpassungen vorgenommen.

Die im Gestaltungsplan von 1990 definierten Balkontiefen von
1.5 m entsprechen nicht mehr den Anforderungen an einen
modernen Aussenraum. Die Baubereiche fir die Balkone wer-
den daher auf 2.5 m Breite vergrossert.

Ebenso werden fir die Realisierung von attraktivem und zeit-
gemassem Wohnraum die Baubereiche 4 und 5 verbreitert.

Die heute erforderlichen Dammungen insbesondere im Miner-
gie-Standard flihren zu erhéhten Aussenwandquerschnitten,
was bei gleichbleibender Ausnitzung grossere Aussenabmes-
sungen ergibt. Ausserdem gelten verscharfte Vorschriften be-
ziglich Schallschutz (mehrschalige Trennwande, Vorwandkon-
struktionen in Nassraumen) und es sind zusatzliche Schachte
fur Zu- und Fortluft der Wohnungsliftungen erforderlich. Hinzu
kommt, dass die durch das Behindertengleichstellungsgesetz
verbindliche Norm SIA 500 im Bereich der Erschliessung wie
auch wohnungsintern Mehrflachen bedingt.
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Teilrevision Privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten
Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Dachneigung
(Art. 6 Abs. 2)

Erschliessung
Art. 7 der Bestimmungen

Besucherparkplatze
(Situationsplan)

Nebenzufahrt
(Art. 7 Abs. 3)

Wendeplatz
(Art. 7 Abs. 3 (gestrichen))

Fusswegrecht

Die realisierte Ausnutzung der bereits Gberbauten Parzelle Kat.
Nr. 1389 (Baubereich 1-3) sowie die projektierte Ausnutzung
der Parzelle Kat. Nr. 1390 (Baubereich 4, 5 und Gewerbebe-
reich), liegen einzeln und total jedoch unter der im Gestaltungs-
plan von 1990 zuldssigen Ausnltzung.

Die Dachneigung wird in der Bau- und Zonenordnung fir
Wohnzonen nicht explizit geregelt. In Artikel 14 Absatz 1 ist
lediglich festgehalten, dass Hauptgebaude mit Schragdachern
auszubilden sind. Die Neigung von 30° orientiert sich deshalb
an der Minimalneigung von Satteldachern in der Kernzone
gemass Artikel 7 Absatz 1.

Der Interpretationsspielraum der alten Regelung (ca. 35°) wird
beseitigt und die zulassige Dachneigung neu klar definiert.

Die Zufahrt von der Unterdorfstrasse erfolgt nicht, wie urspriing-
lich im Gestaltungsplan vorgesehen, Uber eine oberirdische,
zentral angeordnete Stichstrasse und den Gewerbehof. Die
etappierte Uberbauung des Areals hat bereits bei der Realisie-
rung der Gebaude 1-3 eine Zufahrt Gber eine teilweise unter-
irdische Rampe in die Tiefgarage nétig gemacht. Diese Lésung
soll auch bei der Uberbauung der restlichen Baufelder sinnge-
mass beibehalten werden, indem die neue Tiefgarage der be-
stehenden Einstellhalle vorgeschaltet wird.

Die gestalterische Situation des Aussenraumes wurde durch
die Realisierung der Besucherparkplatze an der Stirnseite der
Gebaude 1-3 gegenlber der urspringlich im Gestaltungsplan
definierten Anordnung in den Zwischenbereichen der Wohn-
hauser deutlich verbessert. Im Rahmen der Revision wird der
Gestaltungsplan entsprechend den realisierten Abstellflachen
angepasst.

Wahrend der Gestaltungsplan fir die Gebaude 4 und 5 ur-
sprunglich rund 18 schrag ausgerichtete Parkplatze vorsah,
sollen neu deutlich weniger und langs angeordnete Besucher-
parkplatze realisiert werden. Dadurch fallt ein grosser Teil der
Erschliessungsflache weg. Diese Flache kann stattdessen als
Griunflache ausgestaltet werden und tragt so zu einem attrak-
tiven Aussenraum bei.

Da der zentral gelegene Gewerbehof entfallt, wird eine separa-
te oberirdische Zufahrt zum Gewerbeteil notwendig. Diese
Zufahrt besteht bereits heute zum realisierten Gewerbebau und
soll im Rahmen der Gestaltungsplanrevision rechtlich gesichert
werden.

Mit dem Gewerbehof entfallt auch der Wendeplatz fir Fahr-
zeuge. Sowohl in der Tiefgarage wie auch beim Gewerbeteil ist
jedoch eine Wendemdglichkeit gegeben.

Im Sinne eines Mehrwertausgleiches rdumen die Eigentimer
der Gemeinde entlang der Ostseite des Areals ein Fussweg-
recht ein. Dieses wird in einem Dienstbarkeitsvertrag geregelt.
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Teilrevision Privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten
Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Januar 2018

19. Februar 2018

bis 6. Mérz 2018

19. Mérz 2018

17. April 2018

20. April 2018 - 19. Juni 2018

Juli 2018

18. Juli 2018

7. August 2018

3. Dezember 2018

Anfangs 2019

4.  Ablauf und Mitwirkung
4.1 Verfahrensablauf

Planaufstellung durch Grundeigentiimer und
Eingabe an Gemeinde Britten

Beratung in der Hochbaukommission

Uberarbeitung Gestaltungsplan und
Eingabe an Gemeinde Britten

Beratung in der Hochbaukommission

Verabschiedung im Gemeinderat zu Handen
Offentliche Auflage, Anhoérung und Vorpriifung

Offentliche Auflage und Anhdérung der Nachbargemeinden
gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen
und Vorprifung durch Kanton

Uberarbeitung Gestaltungsplan aufgrund éffentlicher Auflage
und Vorprifung durch Kanton

Eingabe an Gemeinde Britten

Verabschiedung im Gemeinderat zu Handen
Gemeindeversammlung

Zustimmung durch Gemeindeversammlung

Genehmigung durch Kanton
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Teilrevision Privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten
Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Offentliche Auflage

Nachbargemeinden und
RWU

Antrag 1
RWU

Entscheid

4.2 Mitwirkung der Offentlichkeit

Die Unterlagen wurden gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen,
vom 20. April 2018 bis 19. Juni 2018, 6ffentlich aufgelegt. Wah-
rend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Revisions-
vorlage aussern und Einwendungen dagegen einreichen.

Wahrend der Auflagefrist gingen keine Einwendungen gegen
die Revision des Gestaltungsplans ein.

4.3  Anhorung

Die Nachbargemeinden Winterthur, Lindau und Nirensdorf und
Oberembrach sowie der Zweckverband Regionalplanung Win-
terthur und Umgebung (RWU) wurden zur Anhdrung eingela-
den.

Alle Nachbargemeinden mit Ausnahme von Lindau haben die
Planung zur Kenntnis genommen und keine Einwande vorge-
bracht. Die von der RWU angebrachten Antrage werden im
Folgenden behandelt.

Bei der Umsetzung ist hoher Wert auf die Gestaltung der
dem Strassenraum zugewandten Vorzone, welche gleich-
zeitig den Siedlungsrand bildet, zu legen.

Das Anliegen wird berticksichtigt.

Die sudlich an den Gestaltungsperimeter angrenzende Unter-
dorfstrasse bildet eine klare Trennlinie zwischen Siedlung und
Landschaft. Im Zuge der Revision wurde die Anzahl der oberir-
dischen Parkplatze entlang der Unterdorfstrasse minimiert.
Ausserdem wurde in diesem Bereich die strassenbegleitende
Baumbepflanzung bewusst beibehalten und mit den Bauten
maoglichst weit von der Strasse abgertckt, womit eine grosszu-
gige Grunflache entsteht. Damit soll verhindert werden, dass
die beiden Neubauten entlang der Unterdorfstrasse als schrof-
fer Bebauungsrand wahrgenommen werden und ein griiner und
baumbepflanzter Ubergangsbereich entsteht.

10
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Teilrevision Privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten
Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Antrag 2
RWU

Entscheid

Antrag 3
RWU

Entscheid

Stellungnahme ARE

Antrag 4

Entscheid

An diesem Standort wéren nicht stérende Betriebe gut
denkbar, und aufgrund der vergleichsweisen tiefen Ausniit-
zung auch ortsbaulich vertretbar. Wir bitten Sie zu priifen,
ob der bisherige Gewerbebonus in geeigneter Form beibe-
halten werden kann.

Das Anliegen wird nicht beriicksichtigt.

Zugunsten einer hdheren Wohnqualitat und eines attraktiveren
Aussenraums soll bewusst auf den Gewerbehof verzichtet
werden. Die Realisierung des Gewerbebonus wirde in diesem
Fall ein zusatzliches Geschoss in den Baubereichen 4 und 5
bedingen, da eine weitere Ausdehnung der Gebaude in der
Breite und/oder Lange zu starken Qualitadtseinbussen im Aus-
senraum flhren wirde.

Es werden Uberlegungen zum Thema Energie vermisst. Es
wird insbesondere empfohlen Bestimmungen beziiglich ei-
nes erhbéhten Energiestandards zu priifen.

Das Anliegen wird nicht beriicksichtigt.

Eine Verpflichtung zur Einhaltung eines erhéhten Energiestan-
dards im Rahmen der Gestaltungsplanbestimmungen ist nicht
erwinscht. Der angestrebte Energiestandard soll erst im Rah-
men des Bauprojekts festgelegt werden.

4.4  Kantonale Vorprifung

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurden die Unterlagen dem
Kanton zur Vorprifung eingereicht. Das Amt fir Raument-
wicklung hat mit Schreiben vom 9. Juli 2018 zur Revision des
Gestaltungsplans Stellung genommen.

4.4.1 Antrage zum Situationsplan

Der Situationsplan legt die wesentlichen Inhalte des Gestal-
tungsplans fest. Zur besseren Lesbarkeit und Versténdlich-
keit empfehlen wir, die einzelnen Festlegungen in der Le-
gende durch die entsprechenden Artikel der Bestimmungen
zum Gestaltungsplan zu ergénzen.

Das Anliegen wird berticksichtigt.

Die jeweiligen Artikel werden in der Legende aufgefiihrt.

11

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Teilrevision Privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten
Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Antrag 5

Entscheid

Antrag 6

Entscheid

Antrag 7

Entscheid

4.4.2 Antrage zu den Bestimmungen

Die Bestimmungen in Art. 5 sind im Sinne der Erwédgungen
abzuéndern. Die zuldssige Nutzung ist baubereichsweise
festzulegen und die jeweilige nutzungskonforme Empfind-
lichkeitsstufe zuzuordnen.

Das Anliegen wird berticksichtigt.
Art. 5 Abs. 2 wird folgendermassen erganzt:

,% In den Erdgeschossen der Gebaude 4 und 5 ist massig sto-
rendes Gewerbe zuldssig. Es sind die Immissionsgrenzwerte
der Empfindlichkeitsstufe Il einzuhalten.*

Die Bestimmungen in Art. 7 sind im Sinne der Erwédgungen
zu ergénzen.

Das Anliegen wird berticksichtigt.
Art. 7 Abs. 2 der Bestimmungen wird folgendermassen erganzt:

. Die bestehende Tiefgarage kann bei Realisierung eines Bau-
vorhabens in den Baubereichen 4 und 5 innerhalb des bezeich-
neten Bereichs erweitert werden.”

4.4.3 Antrage zum Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Im Erlduterungsbericht ist auf das Thema ISOS einzugehen
und aufzuzeigen, wie die Interessenabwégung statt-
gefunden hat.

Das Anliegen wird berticksichtigt.

Britten ist kein Bestandteil des ISOS. Es ist daher diesbezlig-
lich keine Interessensabwagung notwendig.
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Erlauterungsbericht gemass Art. 47 RPV

Antrag 8

Entscheid

Antrag 9

Entscheid

4.4.4. Weitere materielle Hinweise

Das Legendenblatt hat die Vorgaben der VDNP einzuhalten
und st entsprechend zu (berarbeiten.

Das Anliegen wird berticksichtigt.

Das Legendenblatt des Situationsplans wird Gberarbeitet.

In Art. 3 ist zu ergénzen, welche Gesetzesfassung beim
libergeordneten kantonalen Recht zur Anwendung kommt.

Das Anliegen wird berticksichtigt.
Art. 3 wird folgendermassen erganzt:

Soweit die Plane und ergéanzenden Bauvorschriften keine ab-
weichenden Festsetzungen treffen, ist das Planungs- und Bau-
gesetz in der Fassung bis zum 28. Februar 2017 und die BZO
vom 20.1.2009 (BDV Nr. 2/2009) massgebend.
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N Kanton Ziirich
Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung Publizierende Stelle:

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung Gemeinde Brutten, Brielgasse 5, 8311 Brutten
Publikationsdatum: KABZH - 24.05.2019

Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000287

Kanton: ZH

Teilrevision Privater Gestaltungsplan "Harossen", Bekanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8311 Brutten

Die Teilrevision des Privaten Gestaltungsplans "Harossen"
wurde von den Stimmberechtigten der Gemeinde Briitten
an der Gemeindeversammlung vom 3. Dezember 2018 und
von der Baudirektion mit Verfigung vom 19. Marz 2019
genehmigt. Gemadss Rechtskraftbescheinigung des Baure-
kursgerichts vom 20. Mai 2019 ist kein Rechtsmittel ergriffen
worden. Die Teilrevision des Privaten Gestaltungsplans "Ha-
rossen" tritt am Tag nach der Publikation in Kraft.

Gemeinde Briitten
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Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 3. Juni 1992

1663. Privater Gestaltungsplan Harossen, Briitten

Am 19. Miarz 1990 stimmte die Gemeindeversammlung Briitten dem pri-
vaten Gestaltungsplan Harossen zu. Gegen diesen Beschluss wurde ein
Rekurs eingelegt, der mit Entscheid der Baurekurskommission IV Nr.
20 vom 27. Februar 1992 abgeschrieben wurde.

Das vom Gestaltungsplan erfasste Gebiet liegt in der Wohnzone W 2.
Dem Gestaltungsplan liegt eine Gesamtiiberbauung zugrunde, die nach
einem einheitlichen Gestaltungskonzept verwirklicht werden soll und die
auch gewerblich genutzte Gebdudeteile erlaubt.

Die Vorlage ist angemessen, recht- und zweckmdssig.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan Harossen, dem die Gemeindever-
sammlung Briitten am 19. Mérz 1990 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Briitten, 8311 Briitten (unter Bei-
lage eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Gestaltungs-
plans), das Verwaltungsgericht, die Kanzlei der Baurekurskommissio-
nen sowie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 3. Juni 1992

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

i. V.
Hirschi



~Kanton Zurich
Gemeinde Brutten

Privater Gestaltungsplan

Harossen

Von den Grundeigentimern festgesetzt am :
Die Grundeigentimer :

- Kat. Nr. 1016 und 1143 : Heinrich Wegmann // /fe, £ ———

- Kat. Nr. 871 . Alfred Tanner- Pawelkiey{icz'/s«Erben
........ y Prr=s e =l w
............ JUSNALA oo
................. 7 Lt ..........
- Kat. Nr. .872 und 1144 : Politische Gemeinde Britten
Der Gemeinderat : A |
Der _Erﬁsident : Der Schreiber : y ‘
Cle e |
= ' S ‘_ ........ / .................
Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am ~19. Marz 1890
Namens der Gemeindeversammlung,
DerPrdsident : - Der Schreiber :
"*_,_.;.;,!*—-'ki = e NN ¢ = 2o col i o .. . .
Vom Regierungsrate am 3. Juni 1882
mit Beschluss Nr. /(64 genehmigt : . . SETETS N, 4
i . -4,-'" b B B\
Vor dem Regierungsrate, 4

Der Staatsschreiber :

in Vertretung

;
Robert Rothen, Arch. SIA "’“‘0( ’ R. Bdnninger, Dipl. ing. ETH/slA
Birchstrasse 19, 8442 Hettlingen Neuhauserstrasse 17, 8247 Flurlingen
052 39'16'47 ] 053 29'40°62 '



EG: 605.30

1022

\

::..::2.

N

Ao M
: \;u., ﬁ‘

BN
| Mt i
i i

Ll i

il

: s_\

I

(11
~ ~

Uiy




Legende

I

ALLE

BAUBEREICH
BAUBEREICH
BAUBEREICH
BAUBEREICH

FIRSTHOHE

WOHNEN
BALKONE
GEWERBE
GARAGEN

GEBAUDEHQOHE
ERDGQESCHCOSSHOHE
SCHRAGDACHER 35°AT



GRUNDRISS GEWERBE

Gewerbe
Grundriss

1: 500

>Z




Wohnen
Grundriss 1 : 500

GRUNDRISS WOHNEN U/




Profile A-A / B-B

1500
FH 619.30
' FH 617.50
GH 615.10 _ FH 615.80
e A\ _6H 61330 _ o
Lt S Y Eeaos.soJ [ f sy 6100
RS —— R LA EG 606.00\1
Iz =7 ' Ce i I
WOHNEN 1 GARAGE WOHNEN 2  GARAGE WOHNEN 3
PROFIL A-A

e /\\
4 AL ] i \D /\\
610.0 H |

—_———

-
—
OSED ~~ e
. T iy

GEWERBE

GEWERBE
PROFIL B-B



Profile C-C / D-D

1: 500
FH 617.80 e B8 50
GH 61360 \ ~ GH 615.10
610.0 610.0
_ L
T -
UNTERDORF- WOHNEN / GEWERBE  WOHNEN 1 GARAGE HAROSSEN -
STRASSE GEWERBE 4 STRASSE
PROFIL C-C
HAUS 5
FH 616.20 RS
00 GH 612.00 GH 613.30 -
T .608.00| EG 607.70 5 S
st -
reene—=ga SRR Sl S .o 1.9
UNTERDORF- WOHNEN / GEWERBEHOF GEWERBE WOHNEN 2 HAROSSEN -
STRASSE GEWERBE 4 STRASSE

PROFIL D-D



Gemeinde Briitten
Gestaltungsplan Harossen

Ergdnzende Vorschriften zur Bau- und Zonenordnung

Die Gemeinde Briitten stimmt, gestiitzt auf § 85 und § 86 des PBG vom
7.9.1975, dem privaten Gestaltungsplan Harossen zu.

1. Geltungsbereich Bejzugsgebiet

Das Beizugsgebiet des privaten Gestaltungsplanes Harossen ist aus dem
dazugehOrigen Situationsplan 1:500 ersichtlich.

2. Bestandteile

Der private Gestaltungsplan Harossen umfasst die folgenden beigehefte-
ten Bestandteile:

— Situation 1:500

— Wohnen Grundriss 1:500
— Gewerbe Grundriss 1:500
~ Profile A-A / 3-B

— Profile C-C / D-D

3.  Verhdltnis zur Bau- und Zonenordnung

Soweit die Pldne und ergdnzenden Bauvorschriften keine abweichende
Festsetzungen treffen, ist die BZ0O vom 27.4.1984 (RRB Nr. 3609/1984)
massgebend.

4. Zahl, Lage und dussere Abmessungen der Gebdude

4.1 Die Lage der Gebdude ergibt sich aus den in den Pldnen darge-
stellten Baubereichen.

4.2 Die Baubereiche bezeichnen die maximal zuldssigen Aussenabmes-—
sungen der einzelnen Gebdude.

4.3 Die Hohenlage des Erdgeschosses sowie cie vorgeschriebene Anzahl
der Geschosse sind aus den PlZnen ersichtlich.

4.4 Bej den Koten der Gebdude- und Firstnthe handelt es sich um die
maximal zuldssigen Masse.



Nutzweise und Ausnitzung

5.

6.

6.

6.

6.

1

1

2

3

4

Fiir die Nutzweise der Gebdude 1-5 ist Art. 14, Abs. 2 BZ0 mass-
gebend.

In den Erdgeschossen der Gebdude 4 und 5 ist mdssig stdrendes
Gewerbe zuldssig.

In den Uberdeckten und begriinten Gewerberdumen rund um den Gewer-
behof ist nur gewerbliche Nutzweise zuldssig (bis mdssig storen-
des Gewerbe).

Die Larmemmissionen jedes Gewerbes sind soweit zu beschridnken,
dass die Lirmimmissionen auf die benachbarten Wohnzonen die Pla-
nungswerte der Empfindlichkeitsstufe II nicht lbersteigen.

Die gesamthaft zuldssige Ausniitzung bemisst sich zu:

Gemdss Bau— und Zonenordnung 40 % 40.0 %
Zuschlag fiir Gewerbe 1/5 8.0 %
Zuschlag fiir Arealiiberbauung 1/10 4.8 %

Total zuldssige Ausniitzungsziffer 52.8 %

Die Bruttogeschossfldchen teilen sich folgendermassen auf die
verschiedenen Nutzweisen auf:

Wohnen, stilles Gewerbe, Gebdude 1-5 ca. 2°670 m2 BGF
Mdssig storendes Gewerbe und/oder

Wohnen im Erdgeschoss, Gebdude 4+5 ca. 670 m2 BGF
Gewerbe rund um den Hof, bis mdssig storend ca. 17310 m2 BGF

Vorbehdltlich der Vorschriften betreffend der Umgebungsgestaltung
steht es den Eigentimern frei, die Gewerberdumlichkeiten rund um
den Gewerbehof zu verkleinern.

Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem Zusam-
menhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen
und in ihren.Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute
Gesamtwirkung erreicht wird.

Die Dachneigung der Gebdude 1-5 hat ca. 35° alter Teilung zu
betragen. Fiir die Firstrichtung ist der Uebersichtsplan 1:500
massgebend.

In dem im Plan dargestellten “Baubereich Balkone” sind Balkone,
Lauben und geschlossene Wintergdrten zuldssig. .

Fiir die Ausdehnung und Hohenlage der Griinfldchen sowie flr die
Standorte der Bdume sind die Angaben im Plan massgebend.



Erschliessung

7.1 Die Zu- und Wegfahrt erfolgt - wie aus dem Uebersichtsplan
ersichtlich - gemdss den Pfeilsymbolen von der Unterdorfstrasse.

7.2 Oberirdische Parkpldtze sind nur in den im Plan dafiir vorgesehe-
nen Bereichen zuldssig.

7.3 Der Gewerbehof dient als Wendeplatz fiir Fahrzeuge.
7.4 Der Anschluss an die verschiedenen Werkleitungen richtet sich

nach den entsprechenden Werkreglementen.

Inkrafttreten

Der private Gestaltungsplan Harossen tritt am Tage nach der offentli-
chen Bekanntmachung der regierungsrdtlichen Genehmigung in Kraft.
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