Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 20 12012

VERFUGUNG

vom 9. Februar 2012

Russikon. Privater Gestaltungsplan ,,Geeren Rumlikon* und Erweiterung Kernzone

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Am 19. September 2010 stimmte die Gemeindeversammlung Russikon dem privaten
Gestaltungsplan ,,Geeren Rumlikon® zu und setzte die dafiir notwendige Erweiterung der
Kernzone fest. Gegen diesen Beschluss wurde gemiss Rechtskraftbescheinigungen des
Baurekursgerichts vom 6. Januar 2012 und des Bezirksrats Winterthur vom 15. November
2011 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 18. November 2011 ersucht die
Gemeinde Russikon um Genehmigung der Vorlage.

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich im Ortsteil Rumlikon in der Wohnzone W2c.
Nach der giiltigen Bauordnung sind zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss bei einer
maximalen Ausniitzungsziffer von 35% zuldssig. Die maximale Gebdudeldnge betrigt
24 m. Aufgrund des topografisch sehr steilen Geldndes im oberen Arealteil und der das
Baugebiet stark einschrinkenden Waldabstandslinien ist eine zweckmissige Uberbauung
und Erschliessung dieses Gebiets praktisch nur am Hangfuss im unteren Arealteil sinnvoll
moglich. Deshalb soll das zuldssige Bauvolumen im Rahmen des privaten Gestaltungs-
plans an dieser Lage konzentriert werden. Zur Erschliessung des Areals ist im Norden des

Gestaltungsplanperimeters eine Einzonung von 35 m” als Kernzone notwendig.

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500, den Vorschriften zum Gestal-
tungsplan und dem erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV sowie dem Plan zur Kern-

zonenerweiterung und dem dazugehérigen Bericht nach Art. 47 RPV sind vollstdndig.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBQG).
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Die Baudirektion verfiigt:

1L

I1I.

IV.

VL

Der private Gestaltungsplan ,,Geeren Rumlikon®, dem die Gemeindeversammlung
Russikon am 19. September 2011 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Erweiterung der Kernzone, welche die Gemeindeversammlung Russikon am
19. September 2011 festgesetzt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 816.00 (106 528 / 83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin gemiss Dispositiv VI auferlegt.

Gegen Dispositiv III dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu

tragen.

Die Gemeinde Russikon wird eingeladen, Dispositiv I geméss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in

der amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an den Gemeinderat Russikon (unter Beilage von vier Dossiers), an das
Baurekursgericht und an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei
Dossiers), an die Diebold AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon (Nach-
fithrungsstelle), sowie an Remund + Kuster, Biiro fiir Raumplanung AG, Churer-
strasse 47, 8808 Pfiffikon SZ (Rechnungsadressatin).

Amt fir

Ziirich, den 9. Februar 2012 Raumentwicklung
111905/EIE/STM Fur den Auszug:

/%ZWM
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Amt fir Rauméntwicklung

Kanton Zirich
Gemeinde Russikon

Genehmigungsexemplar

Privater Gestaltungsplan "Geeren Rumlikon"

Situationsplan

Mst. 1 : 500

Offentlich aufgelegt vom 1.4.2011 bis 31.5.2011.

Von der Gemeindeversammiung zugestimmt am: 19.9.2011

Namens des Gemeinderates
Der Prasident:

BDV Nr. 20 | A2

Fur die Baudirektion:
7

%/}7% w4

Grosse: 50/84 Gez. aw/SL Kontr. PH

Plotfile: P:\p_2464_01_russikon\rus_gp_geeren_plotfile.dwg

Telefon 055 415 00 15
8808 Pfaffikon SZ  Telefax 055 415 00 16

Churerstrasse 47 E-Mail rtk@remund-kuster.ch

Internet www.remund-kuster.ch

Zustimmung der Grundeigentiimer geméss Vollmachten

Kat.Nr. 38: Wintsch Heinz
Kat.Nr. 67: Frieden Walter Erben
Kat.Nr. 68: Niederer Alfred Erben
Kat.Nr. 69: Maag Jakob Erben
Kat.Nr. 70: Kirsteiner Konrad
Kat.Nr. 1706: Flurgenossenschaft*
Kat.Nr. 1708: Wintsch Heinz
Kat.Nr. 73: Frieden Walter Erben
Kat.Nr. 74: Niederer Alfred Erben
Kat.Nr. 75: Kiursteiner Konrad

Vertreten gemass Vollmachten durch
Kurt Gubler

Ruedi Briingger

Roland Hinder

*Die Flurgenossenschaft wurde zwischenzeitlich aufgelost. Die

Grundstiicksflache ist auf die angrenzenden Grundeigentimer aufgeteilt worden.

Dadurch erhalten die Grundeigentimer der Kat. 1691 und Kat. Nr. 41
geringfiigige Grundsticksflédchen (< 50 m2) innerhalb des
Gestaltungsplanperimeters. Von diesen Grundeigentimern liegt keine Vollmacht
vor. Gemass Art. 85 PBG kdnnen Private Gestaltungspléne aufgestellt werden,
wenn den Grundeigentiimern mindestens 2/3 der Gestaltungsplanflache
gehéren.

Verbindlicher Planinhalt

Perimeter Gestaltungsplan

Baubereiche | - VI

Baubereich Tiefgarage TG
Baubereich Larmschutzbauten LSW
Baubereich fiur Balkone B

Bereich Aufgang Tiefgarage

Umgebungsbereich
Bereich Wiesland

Bereich Schilittelabfahrt

Bereich Spiel- und Ruheflache

Gelandemulde fir starken Meteorwasseranfall

Bereich Strassenflache

Waldabstandslinie

Obstbaumreihe

Einzelbaum

Arealzufahrt
Zufahrt ausschliesslich fiir Parzelle Ktn Nr. 1691+41
Zufahrt zu Tiefgarage

Richtungspunkte fur éffentliche Fusswegverbindung

Parkplatz

Containerplatz

Obstbaume
Wasser- Versorgung

Abwasser - Entsorgung

Elektrizitat - Anschluss

Richtprojekt im GP - Perimeter

Richtprojekt externe Arealzufahrt

Waldabstanslinie gemass RRB Nr. 934/1996

Bereich fiir Walderschliessung

Wald

Gewaéasser
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VORSCHRIFTEN

Offentlich aufgelegt vom 1.4.2011 bis 31.5.2011.
Von der Gemeindeversammlung zugestimmt am 19.9.2011.

Namens des Gemeinderates
Der Prc'jiidenf: Der-Schreiber:

\/

Eugen
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R+K Remund + Kuster ~ Buro fir Raumplanung AG

Churerstrasse 47 Telefon 055 41500 15 E-Mail r+k@remund-kuster.ch
8808 Pfaffikon SZ  Telefax 055 41500 16 Internet www.remund-kuster.ch
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21, MRZ 201
Zustimmung der Grundeigentimer VOM .........ccc.cevveeieiiniiiiiieineeieean,
Kat. Nr. 38: Heinz Wintsch
Kat. Nr. 67: Frieden Walter Erben
Kat. Nr. 68: Niederer Alfred Erben
Kat. Nr. 69: Jakob Maag Erben
Kat. Nr. 70: KUrsteiner Konrad
Kat. Nr. 1706: Flurgenossenschaft*
Kat. Nr. 1708: Heinz Wintsch
Kat. Nr. 73: Frieden Walter Erben
Kat. Nr. 74: Niederer Alfred Erben
Kat. Nr. 75: KUrsteiner Konrad

Vertreten gemd@ss Vollmachten durch .
Kurt Gubler “\,/\ i W (
2 — \.
Ruedi Brungger %% //Z’/%Z/
Roland Hinder ‘Zé"‘;%

*Die Flurgenossenschaft wurde zwischenzeitlich aufgelost. Die Grundsticksflache ist auf die angren-
zenden Grundeigentimer aufgeteilt worden. Dadurch erhalten die GrundeigentUmer der Kat. 1691
und Kat. Nr. 41 geringfUgige Grundsticksfldchen (< 50 m2) innerhallb des Gestaltungsplanperimeters.
Von diesen GrundeigentUmern liegt keine Vollmacht vor. Gemdass Art. 85 PBG kdnnen Private Gestal-
tungsplane aufgestellt werden, wenn den GrundeigentUmern mindestens 2/3 der Gestaltungsplanflé-
che gehdren.

X:\Private_RP\2000 Private\2464 Russikon\01 GP Geeren Rumlikon\2010\Vorschriften\Vorschriften
Genehmigungsexemplar.doc



Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Baubereiche

Besondere Gebdude

Privater Gestaltugnsplan ,Geeren Rumlikon", Russikon 3

Die GrundeigentUmer stellen, gestUtzt auf §§83 ff PBG, den privaten Ge-
staltungsplan ,Geeren Rumlikon" mit folgenden Bestimmungen auf:

Bestandteile

Der Gestaltungsplan besteht aus:

a) verbindlicher Teil
e Vorschriften
¢ Situationsplan

b) richtungsweisender Teil
e Bericht gemass Art. 47 RPV, mit Richtprojekt
e Hinweise im Situationsplan

Geltungsbereich

1Der Gestaltungsplan gilt fir den im Situationsplan 1:500 eingetragenen
Perimeter.

2Soweit der Gestaltungsplan nichts abweichendes festlegt, gelten die Best-
immungen der Bauordnung der Gemeinde (BO) mit Genehmigung des
Regierungsrates vom 3. April 1995 mit Beschluss Nr. 934 sowie das kantona-
le Planungs- und Baugesetz (PBG).

Iweck

Der Gestaltungsplan hat zum Zweck:

- Den oberen Teil des Areals von Hauptbauten freizuhalten, indem die
bauliche Nutzung im unteren Arealteil konzentriert wird

- Die AussenrGume und Freifldchen besonders grosszigig und attraktiv
auszugestalten.

- Die Erschliessung einfach zu halten

- Fahrzeug- und Langsamverkehr frihzeitig zu trennen

- Eine hohe, nachhaltige Energieeffizienz zu realisieren.

Lage, Anzahl und Stellung der Gebdude

10berirdische Gebdude sind nur in den im Situationsplan gekennzeichne-
ten Baubereichen zuldssig. Vord&cher dirfen die Baubereiche bis 0,7 m
Uberragen.

2Besondere Gebdude sind auch ausserhalb der Baubereiche zuldssig.

X:\Private_RP\2000 Private\2464 Russikon\01 GP Geeren Rumlikon\2010\Vorschriften\ Vorschriften
Genehmigungsexemplar.doc



Zahl, Lage, dussere
Abmessungen und
Gebdudestellung

Privater Gestaltugnsplan ,,Geeren Rumlikon*, Russikon 4

3In den Baubereichen | bis VI ist je eine Hauptbaute zuldssig nach Massga-
be der Baubereiche. Im Baubereich TG dUrfen Gebd&ude erstellt werden,
die nicht mehr als 1,5 m Uber das gewachsene Terrain ragen; diese miUssen
unter dem gestalteten Terrain liegen; die Einhaltung der ordentlichen
Grenzabsténde bleibt vorbehalten.

Balkone ‘In den Bereichen fUr Balkone sind abgestUtzte Balkone gestattet. Im Ubri-
gen dirfen Balkone die Baubereiche um bis 2 m Uberragen.
Art. 5 Bauvorschriften
'In den Baubereichen gilt:
Baubereiche
1-VI B LSW G
Ausnitzung 35% — — —_
La&rmschutzwand
Bauweko Doppeleinfamilienh&user Balkone und mind. 3 beson- gem. Art. 4
Reiheneinfamilienhduser dere Gebdude Vorschriften GP
von je max. 12 m2
Abstellplatze for
Nutzweise Wohnen und nicht st6- Seileare i Motorfahrzeuge,
rendes Gewerbe Technik und Abstell-
rGume
Anzahl 5 o ! .
Vollgeschosse
Anzahl -
Dachgeschosse I Affika _ o _
Anzahl
anrechenbare Un- 1 — — —
tergeschosse
Attikageschoss 2 Das Attikageschoss muss in der Westfassade (Talseite) mindestens um das
Mass seiner Hohe von der Fassade des obersten Vollgeschosses zurickste-
hen. In der Ostfassade (Bergseite) muss das Attikageschoss zur Vollge-
schossfassade nur um mindestens 1.4 m zurUckstehen.
Untergeschoss 3 Unter dem untersten Vollgeschoss darf in den Baubereichen | bis VI tal-
seits ein Untergeschoss sichtbar sein.
Art. é Abstande

Die Geb&udeabst&nde werden durch die Baubereiche bestimmt. Gegen-
Uber Dritten gelten die Grenz- und Gebd&udeabstande der Bauordnung.

X:\Private_RP\2000 Private\2464 Russikon\01 GP Geeren Rumlikon\2010\ Vorschriften\ Vorschriften
Genehmigungsexemplar.doc




Art. 7

Art. 8

Art. 9

Privater Gestaltugnsplan ,,Geeren Rumlikon*, Russikon 5

Gestaltung

1Die Hauptbauten sind in einer einheitlichen Architektur auszugestalten. Fur
die Fassaden sind helle, nicht leuchtende Farben zu wahlen; dabei ist das
Untergeschoss farblich von der Hauptfassade zu unterscheiden. Im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens ist ein Farbkonzept vorzulegen.

2Die Balkone sind als leichte Vorbauten zu gestalten.

3Die Gartenmauer im Bereich Larmschutz ist nach den Vorgaben von Art.
11 auszubilden. Mindestens 3 besondere Geb&ude (Gartenh&uschen, Sitz-
platziberdeckung) durchstossen und gliedern die Mauer. Solche besonde-
ren Gebdude weisen Fenster zur Strasse hin auf.

4Das Richtprojekt ist richtungsweisend.

Umgebung

'Die Umgebung ist der Topografie entsprechend differenziert und als viel-
faltiger attraktiver Grinraum zu gliedern und zu bepflanzen.

2An gut besonnter Lage sind vielseitig gestaltete Spiel- und Ruheflachen
anzulegen und dauernd zu unterhalten. Sie haben wenigstens 1 Kleinkin-
derspielplatz mit Sitzb&nken, Kinderspielgerate, eine Spielwiese und 3 zu-
satzliche Banke/Bankgruppen entlang dem Flurweg zum Wald (Richtungs-
punkt @ fUr Fusswegverbindung) aufzuweisen.

3Zusatzlich zur allgemeinen Bepflanzung sind zu pflanzen:

e eine Obstbaumreihe entlang dem Weg zum Wald (Richtungspunkt 3 fUr
Fusswegverbindung). Die im Plan bezeichneten Baumstandorte sind
richtungsweisend.

e Einzelne Obstb&ume im Bereich Wiesland

4FUr die Bepflanzung sind in der Hauptsache einheimische, mglichst lokal-
typische Pflanzen zu verwenden.

SMit der Baueingabe ist ein Umgebungsplan einzureichen.

Bereich Wiesland

'Im Bereich Wiesland ist eine Nutzung des Grasertrages durch Grasschnitt,
Heuen und Weiden zuldssig.

2Eine fldichenbezogene Kleintierhaltung ist gestattet. Dazu sind bis hdchs-
tens drei besondere Gebdude mit je maximal 16 m2 Grundflache erlaubt.
Die Gebdude missen einen Waldabstand von mind. 15 m einhalten.

X:\Private_RP\2000 Private\2464 Russikon\01 GP Geeren Rumlikon\2010\Vorschriften\Vorschriften
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Art. 10

Art. 11

Art. 12

Privater Gestaltugnsplan ,Geeren Rumlikon*, Russikon 6

3 Bestehende Gebdude innerhalb der Waldabstandslinie, die nicht der
flachenbezogenen Kleintierhaltung dienen, sind spdatestens bis 1 Jahr nach
Inkrafttreten dieses Gestaltungsplanes abzubrechen.

Bereich Schlittelabfahrt

Der Bereich Schlittelabfahrt dient dem Schlitteln und Skifahren der Anwoh-
ner. In diesem Bereich durfen keine besonderen Gebdude erstellt sowie
keine BUsche oder Bume gepflanzt und keine den regelmdssigen Terrain-
verlauf stérenden Terrainverinderungen vorgenommen werden; ausge-
nommen ist eine sorgfdltig gestaltete Geldndemulde zum Ableiten von
starkem Meteor-Hangwasser mit grosszigigen Béschungsausrundungen. In
den Monaten November bis M&rz dirfen bei Vorliegen einer Schneedecke
keine Abhagungen bestehen.

Larmschutz

I An den LUftungsfenstern IGrmempfindlicher Wohnrdume darf die Larmbe-
lastung 55 dB(A) am Tag sowie 45 dB(A) in der Nacht nicht Uberschreiten.

2 In den Baubereichen | und Il sind die Balkone der SUd-, West- und Nord-
fassaden mit BrUstungen zu versehen, die massiv, ab Balkonboden ohne
Fugen und Ritzen und dabei mindestens 1 m hoch sind. Decken Uber Bal-
konen und Loggien sowie die Fassaden und Mauerfronten im Bereich der
Garageneinfahrt sind mit hochabsorbierenden Oberfldéchen auszubilden.

3 Entlang der Russikerstrasse ist als Ldrm- und Umgebungsschutz insbeson-
dere fUr das erste Wohngeschoss eine Gartenmauer zu erstellen. Sie ist
Uberwiegend an die Strasse zu stellen. Bis zu einer Hohe von 2.3 m gemes-
sen ab der Strasse ist die Wand mit hochabsorbierender Oberfldche aus-
zubilden, ausgenommen ein Sockel von max. 0.3 m. Uber einer Hdhe von
2.3 m ab der Strasse ist eine solche Wand transparent auszugestalten.

Aus Grunden des Ortsbildes ist die Hohe der Larmschutzwand soweit zu
begrenzen, als sie zur Einhaltung der Belastungsgrenzwerte gemdss Absatz
1 noétig ist. Das Richtprojekt ist wegleitend.

Retention

Das anfallende Meteorwasser muss retendiert werden. Die Flachd&dcher
sind als Retentionsfldéchen auszubilden und, soweit sie nicht als Terrassen
ausgestaltet sind, extensiv zu begrinen. Die dafir notwendigen Nachwei-
se sind im Baugesuch zu erbringen.

X:\Private_RP\2000 Private\2464 Russikon\01 GP Geeren Rumlikon\2010\Vorschriften\Vorschriften
Genehmigungsexemplar.doc



Art. 13

Erschliessung allge-
mein

Fusswege

Walderschliessung

Abstellplatze

Offener Parkplatz

Veloabstellplatze

Notzufahrt

Richtprojekt

Art. 14

Gebduded&dmmung
und Warmepumpen

Art. 15

ES I

Privater Gestaltugnsplan ,,Geeren Rumlikon", Russikon 7

Erschliessung

IFOr die Arealerschliessung sowie die Anlagen der Ver- und Entsorgung ist
der Situationsplan massgebend.

2Zwischen den Richtungspunkten fUr Fusswegverbindung sind gemein-
schaftlich nutzbare Fusswege zu erstellen. Die Fusswegverbindungen ha-
ben mindestens folgende Breiten aufzuweisen:

1,2 m (z.1. als Treppe)

3.5 m (gleichzeitig Notzufahrt)

2 m (chaussiert als Fussweg)

3.5 m (chaussiert als Fahrweg zum Geschiebesammler)

® 0 6

3Der im Plan mit rot gestrichelter Linie begrenzte Streifen sUdlich des Tobel-
waldes dient als Zufahrt fir die Waldbewirtschaftung. Bauten, Spielgerdate,
Feuerstellen, Z&une, Gartenanlagen, Kompostmieten usw. sind hier nicht
gestattet.

‘Die Motorfahrzeugabstellplatze sind Uberwiegend unterirdisch anzulegen.

sBesucherparkplatze werden im Bereich der Arealzufahrt offen angelegt. In
diesem Bereich ist zudem eine Wendemoglichkeit fUr Z0gel- und Versor-
gungsfahrzeuge sicherzustellen.

¢Es sind genUgend gedeckte Veloabstellplatze an zentraler Lage zu reali-
sieren. Die Anzahl Abstellpl@tze hat sich nach den VSS-Normen zu richten.

’Die Notzufahrt erfolgt Uber Teile des internen Fusswegnetzes. Im Baupro-
jekt sind die Wegbreiten und die Tragfahigkeit der Belagsflaichen entspre-
chend zu dimensionieren.

8FUr die Anlagen der Erschliessung ist das Richtprojekt richtungsweisend.

Energie

Die D&dmmung der Gebdudehille muss den Anforderungen fur das Miner-
gie-Zertifikat (Prim&ranforderungen an die Gebdudehille) entsprechen.
Die Energie fUr Heizung und Warmwasser wird mit erneuerbarer Energie
gedeckt. Dabei wird Erdwadrme (Warmepumpen) bevorzugt; alternativ ist
eine Pellet-Heizung vorgesehen.

Empfindlichkeitsstufe

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Il (ES 1) gemdss eidgendssischer L&rm-
schutzverordnung.

X:\Private_RP\2000 Private\2464 Russikon\01 GP Geeren Rumlikon\2010\Vorschriften\Vorschriften
Genehmigungsexemplar.doc



Privater Gestaltugnsplan ,,Geeren Rumlikon*, Russikon 8

Art. 16 Inkrafttreten

Inkrafttreten Dieser Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der kan-
tonalen Genehmigung in Kraft.

X:\Private_RP\2000 Private\2464 Russikon\01 GP Geeren Rumlikon\2010\Vorschriften\Vorschriften
Genehmigungsexemplar.doc
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Erlauterungsbericht gem. Art. 47 RPV
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1.1

Privater
Gestaltungsplan

1.2

Gelande ist sehr Steil

Gemeinde Russikon, Privater Gestaltungsplan ,Geeren Rumlikon®, ErlGuterungsbericht 3

Ausgangslage

Situation

Der private Gestaltungsplan ,,Geeren Rumlikon* (GP) liegt in der Bauzone
(W2) in Rumlikon. Das Gelande stosst an die Russikerstrasse und steigt nach
Osten stark zum Waldrand an. Der Wald umrahmt den oberen Arealteil
buchtartig.

Das Areal umfasst Wiesland mitsamt einzelnen Hochstammobstb&umen.
Ein Feldweg dient der Land- und Forstwirtschaft. Er ist als Trassee fur eine
Bauzonenerschliessung nicht geeignet.

Blick von der Russikerstrasse Richtung Osten

Bauzone und Feinerschliessung

Die Steilheit des oberen Teils des Geléndes bedingt eine aufwéndige Bau-
weise.

Ein speizielles Problem bildet die Feinerschliessung. Wegen der Geldnde-
neigung muisste eine Strassenerschliessung direkt ab der Russikerstrasse in
steilen Kehren passstrassenartig hinaufgefUhrt werden. Dabei wdren mar-
kante StGtzmauern fUr die Hangtraverse und die Kehren nétig. Die indivi-
duellen Hauszufahrten wirden ihrerseits in Geléndeeinschnitten mit Stotz-
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mavuern zur Hangsicherung liegen. Eine solche Feinerschliessung wirde
nicht nur landschaftliche, sondern auch erhebliche bauliche Eingriffe ver-
langen.

Zudem: Der Kanton hat eine direkte Zufahrt zur Tiefgarage des GP-Gebiets
erlaubt; diese dient als gemeinsame Ein- und Ausfahrt auch der Parzelle
Kat. Nr. 76. Eine zusatzliche direkte Zufahrt zum GP-Areal gestattet der Kan-
ton nicht. Deshalb wird die Zufahrt zu den Besucherparkpl&tzen und zu den
Hauszug&ngen von Norden her Uber die Wegparzelle Kat. Nr. 15 gefihrt.

Eine andere Feinerschliessung ware technisch Ober eine verldngerte Gee-
renstrasse moglich. Fir eine solche erweiterte Erschliessungsaufgabe muss-
te die Geerenstrasse aber ausgebaut werden, damit der zusétzliche Ver-
kehr zu bewdltigen wdre. Dieser Erschliessungsansatz wirde dadurch ver-
schiedene Eingriffe in die bestehenden Liegenschaften bedingen.

Innerhalb des Planungsgebiets stellt sich schliesslich die Frage, inwiefern die
einzelnen Parzellen erschlossen werden kdnnen oder - bei einer Aufteilung
der Parzellen durch die Erschliessungsstrasse — noch Uberbaubar wéren.

Waldabstand

Wegen der Einfassung des oberen Arealteils durch Wald nimmt der Wald-
abstandsbereich einen erheblichen Teil des Areals ein. Die Bebaubarkeit
wird dadurch massiv eingeschrankt. Zudem wirden die Mdglichkeiten for
die Erschliessungsanlagen und die Umgebungsgestaltung durch den
Waldabstandsbereich eingeschranki.

Quartierplanverfahren

Die verschiedenen ungeldsten Fragen im Planungsperimeter verhindern,
dass das Areal baureif ist und die einzelnen GrundeigentUmer selbsténdig
ein Bauprojekt entwickeln und eine Baubewiligung erwarten kdnnen. Die
Schwierigkeiten der Gebietserschliessung, der Zufahrt zu jeder Parzelle, des
Waldabstandes mit teilweisem Bauverbot sowie des grésseren bautechni-
schen Aufwands im steilen Hang verlangen in der Regel ein Quartierplan-
verfahren nach PBG Art. 123 ff. Ziel des Quartierplanverfahrens ist die Si-
cherstellung von Bebaubarkeit und Erschliessung der neu umgelegten Par-
zellen. Im vorliegenden Fall wéren aufgrund der Erschliessungszusammen-
hd&nge auch Teile des bereits Uberbauten Geerenquartiers in ein Quartier-
planverfahren einzubeziehen.
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westlichen Arealteil
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Richtprojekt als Alternative

Das ArchitekturbUro Schneckenburger Architekten AG hat ein alternatives
Konzept zur Bebauung des Planungsgebiets entwickelt. Dieses sieht vor, die
Bebauung im unteren Teil des Areals zu konzentrieren. Der Hauptverkehr
der Siedlung wird ab der Russikerstrasse direkt in die Tiefgarage gefUhrt. Die
Besucherparkplatze sind Uber die bestehende Wegparzelle im Norden er-
schlossen. Als Gegenstick bleibt das steilere Geldnde selbst frei als griner
Hang Gber dem Dorf.
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Grundlagen des Gestaltungsplans

Anforderungen des PBG

Mit Gestaltungspldnen werden fur bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dusse-
re Abmessung sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend
festgelegt. Dabei darf von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von
den kantonalen Mindestabstdnden abgewichen werden.

Fir die Projektierung ist ein angemessener Spielraum zu belassen.

Der Gestaltungsplan hat auch die Erschliessung sowie die gemeinschaftlichen Aus-
stattungen und Ausristungen zu ordnen, soweit sie nicht schon durch einen Quar-
tierplan geregelt sind; er kann Festlegungen Uber die weitere Umgebungsgestal-
tung enthalten.

Erfordern die Umstdnde insbesonders in weitgehend iberbauten Gebieten keine
umfassende Regelung, kann sich der Inhalt eines Gestaltungsplans auf einzelne
Anforderungen beschrdnken.

Gestaltungspldne kénnen mit 6ffentlichrechtlicher Wirkung auch von den Grundei-
gentimern aufgestellt werden.

Sie kénnen als allgemeinverbindlich erkidrt werden, wenn ihnen die Grundeigen-
tUmer zustimmen, denen mindestens zwei Drittel der einbezogenen Fldchen gehd-
ren, und wenn keine schutzwdirdigen Interessen der andern Grundeigentimer ver-
letzt werden.

Private Gestaltungspldne bedirfen der Zustimmung des fir den Erlass der Bau- und
Zonenordnung zustdndigen Organs. Uberschreiten sie den fir ArealUberbauungen
im betreffenden Gebiet geltenden Rahmen nicht, genigt die Zustimmung des
Gemeinderates.

Gestaltungspldne kdnnen in gleicher Weise wie Sonderbauvorschriften aufgeho-

ben werden. Die entsprechenden Bestimmungen gelten nicht fir untergeordnete
Anderungen.
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Vorgaben der kommunalen Nutzungsplanung

Bau- + Zonenordnung

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich im Ortsteil Rumlikon in der Wohn-
zone W2.

Ausschnitt Zonenplan
Erschliessungsplan

Der Erschliessungsplan bezeichnet fir das Geerengebiet keine Anlagen

der Groberschliessung. Es ist durch die Feinerschliessung zugdnglich zu
machen.
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Der private Gestaltungsplan ,,Geeren Rumlikon“

Gestaltungskonzept

Der Gestaltungsplan bestimmt fUr die Hochbauten konzentrierte Bauberei-
che in der westlichen Hdlfte des Gestaltungsplangebiets. Darunter liegt
eine Tiefgarage, die an die Russikerstrasse anschliesst. Der Besucher- sowie
der Hauslieferzugang erfolgen Uber die nordseitige Zufahrt beim Besucher-
parkplatz. FOr die Notfalldienste bestehen Zugénge Uber die nordseitige
Zufahrt und den Besucherparkplatz.

Die &stliche Halfte des Perimeters wird als grUner Landschaftsraum freige-
halten.
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Die Baubereiche

Innerhalb der Baubereiche | - VI sind Doppel- und Reiheneinfamilienhduser
vorgesehen. Die Bauten weisen 2 Vollgeschosse und ein Attika auf. Talseitig
tritt das anrechenbare Untergeschoss in Erscheinung.

Direkt vor der westseitigen Hauptfassade der Baubereiche | und Il liegen
Baubereiche fur Balkone. Diese Balkone sollen attraktive Aussenrdume fir
die Wohnungen schaffen. Sie gliedern die Langsfassaden und erlauben
differenzierte Begrinungsmassnahmen.

Entlang der Russikerstrasse schafft der Baubereich Larmschutzbauten die
Ausgestaltung von Einfriedungen derart, dass sie fUr die strassennahen Aus-
senrGume und die n&chsten Wohnungen einen effektvollen Larmschutz
bieten. Solche Larmschutzwdnde mUssen aber als gestaltete Gartenmauer
und mit beschrankter Hohe ausgefUhrt werden. Diese Gartenmauer ist
durch Gartenhduschen zu gliedern, wobei diese Fensterdffnungen zur
Strasse hin aufweisen muUssen.

Die konzentrierte Anordnung der Hochbauten am Hangfuss fUhrt dazu,
dass die geltende Waldabstandslinie im Norden von Baubereich Il und V
korrigiert und der Abstandsbereich um einige Meter — an der exponiertes-
ten Stelle der Nordostecke des Baubereichs V um rund 11 m auf 19 m re-
duziert werden muss. Dieser verhdltnismdssigen Einschrdnkung steht der
grosse zusammenhdngende Bereich Wiesland als Kompensation gegen-
Uber.

Festlegungen zum Freiraum

FUr die Umgebung der Hochbauten ist das Richtprojekt richtungsweisend.
Im rOckwdartigen Hanggebiet wird ein Bereich Wiesland ausgeschieden, in
dem wie bisher Grasland und Obstbdume unterhalten werden. Das Wies-
land kann landwirtschaftlich oder fUr Kleintierhaltung genutzt werden.

Eine Uberlagerung bildet die richtungsweisende Lage der Spiel- und Ruhe-
fldche im Nahbereich der Hochbauten. Hier sind verschiedenartige Anla-
gen fUr Spielgeréte und Erholungsfldchen vorgesehen.

Eine zweite Uberlagerung des Bereichs Wiesland betrifft den Bereich Schlit-
telabfahrt. Dieser stellt sicher, dass am Geerenhang eine Schlittelabfahrt
zur Verfigung steht.

Im Bereich Wiesland sind speziell entlang dem Fussweg sowie im weiteren

Areal Obstbdume zu pflanzen, in AnknUpfung an das traditionelle Land-
schaftsbild.

X:\Private_RP\2000 Private\2464 Russikon\O1 GP Geeren Rumlikon\2010\Bericht\Bericht GP Geeren.doc



3.4

Belastungsgrenzwerte

Emissionen

Isofonen

Berechnungen

Gemeinde Russikon, Privater Gestaltungsplan ,Geeren Rumlikon*, Erliduterungsbericht 10

Larmschutz

Das Gestaltungsplangebietes Geeren ist durch Larmimmissionen der Russi-
kerstrasse betroffen. Die geplanten Gebdude liegen in einer Bauzone mit
der Empfindlichkeitsstufe ES Il. Das Gebiet gilt als nicht erschlossen.

Massgebender Belastungsgrenzwert ist somit der Planungswert der ES II.
Dieser betragt 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A)in der Nacht.

Die Angaben zu den Emissionen der Russikerstrasse stammen aus dem
Strassenlérm-Informationssystem der Fachstelle Larmschutz. Diese betragen
72.0 dB(A) am Tag und 59.3 dB(A) in der Nacht. Massgebender Betrach-
tungszeitraum ist somit der Tag.

Wie im nachfolgenden Isofonenplan ersichtlich ist, liegen nur die beiden
westlichsten Gebdude in einem Bereich mit Belastungen von Uber 55 dB(A)
am Tag. Der Nachweis der Machbarkeit erfolgt deshalb nur fir diese bei-
den Gebdude.

’i
=\
na Y

- e—
=
e b

Die Ermittlung der Belastungen aus Strassenverkehrsiarm erfolgt mittels Be-
rechnung mit der Software CadnaA, Version 4.1. In den Berechnungen
wird insbesondere die Larmschutzwand entlang der Russikerstrasse mit
einer Kote von 614.40 m berUcksichtigt.

Die geschlossenen BrUstungen der Balkone und Loggias werden gemdss
Praxis im Kanton ZUrich in den Berechnungen nicht berUcksichtigt. Dafir
wird anschliessend bei allen Empfangspunkten mit Schutz durch geschlos-
sene BrUstungen von den ermittelten Pegeln 3 dB(A) abgezogen (s. Plane
mit Empfangspunkten und Immissionsberechnungen im Anhang L&rm).
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Die Berechnungen zeigen, dass unter BerUcksichtigung der Larmschutz-
wand entlang der Russikerstrasse sowie der in den Pldnen im Anhang be-
zeichneten geschlossenen Blenden, Bristungen sowie der absorbierenden
Untersichten in Balkonen und Loggias, der Planungswert der Empfindlich-
keitsstufe ES Il an den massgebenden LUftungsfenstern eingehalten wird.

Die Berechnungen unter den getroffenen Annahmen (Larmschutzwand,
geschlossene Blenden und BrUstungen, absorbierende Untersichten in Bal-
konen und Loggias) zeigen, dass die geplanten Gebdude gemdss den
Grundrissen im Richtprojekt méglich sind und die massgebenden Belas-
tungsgrenzwerte beziglich Strassenverkehrsldrm eingehalten werden.

Erschliessung und Parkierung

Die Hauptzufahrt 1 fOhrt zu den Besucherparkplétzen und zum Vorplatz,
von dem die Hauszugénge und die verschiedenen Fusswege weiterfGhren.
In der Tiefgarage ist eine Sammelabstellanlage fUr Fahrrdder vorgesehen.

Die Zufahrt 2 sichert den bisherigen Zugang von der Russikerstrasse zu den
Liegenschaften KTN Nr. 40 (neu Kat Nr. 1691) und 41. Der Zugang wird auch
Fusswegverbindung zu den Hauptbauten der Bereiche | - VI verwendet.

Die Zufahrt 3 erschliesst ab der Russikerstrasse direkt die Tiefgarage.

Das Areal wird mit Ausnahme der Besucherparkplatze vom motorisierten
Verkehr frei gehalten. Damit wird ein grosses, zusammenhdngendes Ge-
biet fussgdnger- und kinderfreundlich ausgebildet.

Im Bereich des Vorplatzes zwischen Besucherparkplatz und den Hauszu-
gdngen verlangen die GP-Vorschriften die Schaffung eines Wendeplatzes
fUr Servicefahrzeuge (wie ZUgelfahrzeuge u.d.) und Notfalldienste, die bis
vor die Hauszugdnge vorfahren kdnnen.

Meteorwasser

Die GP-Vorschriften legen fest, dass das anfallende Meteorwasser reten-
diert werden muss. Dazu sind die Flachd@cher so auszubilden, dass Mete-
orwasser zurickgehalten wird. Sie sind zudem extensiv zu begrinen, soweit
sie nicht als begehbare Terrassenfldchen ausgebildet sind.

Oberhalb des Baubereichs V und VI liegt als Uberlagerung des Wiesland-
bereichs die Vorgabe zur Ausbildung einer Geldndemulde. Sie soll bei star-
kem Regen - sperziell in Zeiten mit gefrorenem Boden oder liegendem Gras
- hangabwarts strmendes Meteorwasser auffangen und seitlich zum Bach
hin in Richtung Norden ableiten. Die Rander der Geldndemulde sind als
ausgerundete Schultern auszugestalten, damit im Bereich Schlittelabfahrt
das Schlitteln gewdhrleistet ist. Eine Kombination der Geldndemulde und
des Fussweges Richtung Wald ist, soweit moglich, erwUnscht.
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Energie

Der Gestaltungsplan strebt eine engagierte Energiebilanz an:

- Einerseits wird eine hochwertige Aussenisolation verlangt, die den An-
forderungen fUr das Minergie-Zertifikat entspricht.

- Andererseits wird der Energiebedarf fUr Heizung und Warmwasser vor-
zugsweise mit Warmepumpen aus Erdwarme bezogen, jedenfalls aber
mit erneverbarer Energie.

Richtprojekt

Das Richtprojekt zeigt richtungsweisend die Bebauung des Gebiets auf. Es
istim Anhang 1 dokumentiert.
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4. Abweichungen und Vorteile

4.1 Abweichungen von der Regelbauweise

Grundmasse :Izi:)gemass Projekt ,Geeren" Ausnahme
AusniUtzungsziffer max. 35% AZ max. ist eingehalten
Anzahl Vollgeschosse 2VG 2VG
Anzahl Dachgeschosse 1 DG 1 DG
Anzahl Untergeschosse — 1 UG mit Wohnnutzung X
Gebd&udelédnge max. 24 m 24m
Grenzabsténde - Gebdude und Grenzabstdnde nach
- grosser Grundabstand mind. - 9m aussen eingehalten X
- Kleiner Grundabstand mind. - 5m - Interne Grenz und Gebdudeabsténde
werden unterschritten
.. .

Mehridngenzuschiag (ab 18m + % MLZ) Kein Mehrldngenzuschlag notwendig
- 60m 4.5 m (Balkone abgestUtzt / ev. Winter- X

garten)
Gebdudehdhe (3.3 mpro VG + 1.5m) 8.1m (2 VG) Gebdudehdhe eingehalten

Die bestehende Waldabstandslinie muss X
Waldbstand 30m im Bereich der Hochbaute lllund V an-

gepasst werden. 1

45° Linie ab In der Ostfassade (Bergseite) muss das

Definition Dachgeschoss Schnittpunkt Attikageschoss zur Vollgeschossfassade X

Decke-Fassade

nur um mindestens 1.4 m zurUckstehen. 2

I Innerhalb des Waldabstandes sind die Besucherparkpldtze angeordnet. Die Realisierung von nicht
gedeckten Parkpl&tzen ist innerhalb des Waldabstandes moglich.

2 Werden anstelle von Attikageschossen Sattelddcher redlisiert, ist keine Ausnahme gegenUber der

Normalbauweise notwendig
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Vorteile gegeniber der Regelbauweise

Der Gestaltungsplan weist gegentber der Regelbauweise folgende ver-
bindlichen Vorteile auf:

o Zweckmadassige Erschliessung ohne landschaftlich belastende Eingriffe in
den Steilhang

e Freihaltung des Hanges als grines Naherholungsgebiet

o Detailliertes Richtprojekt mit differenzierter Begrinung mit Hochstamm-
bdumen, um die Aussenrdume und den Strassenraum ortstypisch zu
gliedern

e Stufenloser Zugang zu allen Geb&uden

e Konsequente Trennung von Fahrverkehr und Langsamverkehr

e Abstellplatze Uberwiegend unter Terrain

e Besonders grosszigige Spiel- und Ruheflachen mit zweckmdssiger Aus-
stattung

e Besonders umweltfreundliches Energiekonzept
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Anhang

Richtprojekt

Verfasser: Schneckenburger Architekten AG
8320 Fehraltorf

Larmschutz
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Anhang 1, Richtprojekt
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Anhang 2, Larmschutz
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Empfangspunkie Ebene 2
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Immissionen Strassenverkehrslarm

EP Pegel Lr Reduktion |Beurteilungspegel| Planungswert ES 11 PWES Il Bemerkung
Tag Nacht |Bristungen| Tag Nacht Tag Nacht |eingehalten?
(dBA) (dBA) (dBA) (dBA) (dBA) (dBA) (dBA)

EO1 53 40 53 40 55 45 Ja

E02 51 38 51 38 55 45 Ja

EO3 47 34 47 34 55 45 Ja

E04 44 31 44 31 55 45 Ja

EO5 44 31 44 31 55 45 Ja

E0é 46 33 46 33 55 45 Ja

E07 51 38 51 38 55 45 Ja

EO8 52 40 52 40 55 45 Ja

EO09 54 41 54 41 55 45 Ja

E10 56 43 -3 53 40 55 45 Ja

E1 54 42 -3 51 39 55 45 Ja

E12 49 37 49 37 55 45 Ja

E13 49 36 49 36 55 45 Ja

E14 53 41 -3 50 38 55 45 Ja

E15 55 42 -3 52 39 55 45 Ja

E16 55 42 55 42 55 45 Ja

E17 57 44 -3 54 4] 55 45 Ja

E18 60 47 60 47 55 45 Nein *1)
E19 60 47 60 47 55 45 Nein *1)
E20 55 42 -3 52 39 55 45 Ja

E21 55 43 -3 52 40 55 45 Ja

E22 59 47 59 47 55 45 Nein *1)
E23 59 46 59 46 55 45 Nein *1)
E24 56 44 -3 53 41 55 45 Ja

E25 51 38 51 38 55 45 Ja

E26 50 37 -3 47 34 55 45 Ja

E27 51 38 -3 48 35 55 45 Ja

E28 52 39 52 39 55 45 Ja

E29 51 39 51 39 55 45 Ja

E30 52 39 -3 49 36 55 45 Ja

E31 50 38 -3 47 35 55 45 Ja

E32 52 39 52 39 55 45 Ja

1)

Kein massgebendes LUftungsfenster

Belastung > Planungswert ES I




